MS IMMOWYERT

IMMOBILIENBEWERTUNG

MS ImmoWert — Immobilienbewertung ° Rappoltsweilerstr. 22 ° D-76829 Landau

Marco Schrenk
Amtsgericht gem. ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger
Landau in der Pfalz fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter (S)

. . Dipl. Immobilienwirt (DIA
Marienring 13 P (DIA)

76829 Landau Mobil ~ +49 163-3238544;
Fax +49 322-24195374
E-Mail: MS@MS-ImmoWert.de
web: www.MS-ImmoWert.de

Datum: 25.01.2025
AZ.: 3K74/24

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 76776 Neuburg am Rhein, WaldstraRe 16

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum
Wertermittlungsstichtag (Qualitatsstichtag) 19.12.2024 ermittelt mit rd.
451.000,- € (belastet)
452.000,- € (unbelastet)

Ausfertigung Nr. 4 (digital)
Dieses Gutachten besteht aus 65 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten.
Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fur unsere Unterlagen.
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Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
mit Erweiterungsanbau

Waldstralle 16
76776 Neuburg am Rhein

Amtsgericht Kandel,

Grundbuch von Neuburg am Rhein,

Blatt 547, Ifd. Nr. 2;

Grundstucksgréle gem. Grundbuch879 m?

Gemarkung Neuburg am Rhein, Flurstiick 2763/2,
zu bewertende Flache 879 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Eigentimer:

Auftraggeber:

gem. Grundbuchauszug vom 19.11.2024

Amtsgericht Landau
Marienring 13
76829 Landau

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Landau in der Pfalz vom
05.11.2024 ist zur Vorbereitung des Versteigerungstermins der
Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes und des Zubehdrs
(sofern vorhanden) zu schatzen.

19.12.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
19.12.2024

Zu dem Ortstermin am 19.12.2024 wurden die Prozessparteien
durch Einwurfeinschreiben vom 28.11.2024 fristgerecht eingela-
den.

Das Bewertungsobjekt konnte innen und aufien besichtigt wer-
den. Folgende Bereiche konnten nicht besichtigt werden:

-Dachboden/Spitzboden des Anbaus

Herr Tobias Reinhard (Eigentiimer) sowie Marco Schrenk (Sach-
verstandiger)

Durch ein Miteigentiimer wurde fir diese Wertermittlung fol-
gende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt:

¢ ein Verkaufs- Exposé (Erstelldatum sowie Datengrundlage un-
bekannt)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 18.11.2024
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 19.11.2024
o Kopie der (unvollstandigen) Bauakte, bereitgestellt durch die
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Kreisverwaltung Germersheim vom 15.11.2024
Altlastenauskunft vom 25.11.2024 der SGD Sud
Baulastenauskunft vom 15.11.2024 durch Kreisverwaltung
Germersheim

Bodenrichtwertkarte vom 21.11.2024

Auskunft zum Denkmalschutz vom 25.11.2024
ErschlieBungskostenauskunft vom 20.11.2024

Auskunft zum Bauplanungsrecht vom 18.11.2024
Flachennutzungsplan der VBG Hagenbach vom 18.12.2003
Vermessungsrisse FR579 vom 18.07.1957 und GE6280 vom
25.10.2007

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Der vorliegende Auftrag wurde im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens gemaf den gesetzlichen
Vorgaben des Amtsgerichts Landau i. d. Pfalz erteilt. Das Bewertungsobjekt, ein Einfamilienhaus in der Wald-
stral’e 16, Neuburg am Rhein, bildet die Grundlage der Verkehrswertermittiung gemaR § 194 BauGB unter
Berucksichtigung der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) sowie der erganzenden Vor-

gaben der jeweiligen Landesverordnung.

Das Bewertungsobjekt ist meiner beschrankt personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Pfalzwerke AG in
Ludwigshafen belastet , beziglich der wertmaRigen Berlicksichtigung siehe Kap. 4.6 ,Bodenwertermittiung
fur den Bewertungsteilbereich ,B — Gartenland“ bzw. 4.6.1 ,Erlauterungen®.

MaRgaben des Auftraggebers:

Im Gutachten soll dartiber berichtet werden:

a) Uber die Verkehrs- und Geschéftslage

(siehe Ziff. 2.1 ,Lage®)

b) Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

(siehe Ziff. 3 ,Beschreibung der Gebdude und AulBenanlagen)

c) Ob Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen
(siehe Ziff. 2.5 ,6ffentlich-rechtliche Situation)

d) Ob Verdacht auf Hausschwamm vorliegt

Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm

Dem Gutachten sind beizufiigen:

a) Einige Fotos der Gebaude oder Ortlichkeiten

(siehe Anlage 4 ,Fotos”)

b) Einfach Lage- und Gebaudeplane
(siehe Anlage 1 ,Lageplan®)

c) Wohnungsgrundrisse

(siehe Anlage 3 ,Auszug aus der Bauakte®)
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AuRerdem wird um Feststellung gebeten:

a) Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht
(siehe Ziff. 2.3 ,ErschlieBung, Baugrund*)

b) Des Verwalters (Name u. Anschrift) soweit moglich mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie Hohe
des Wohngeldes bei Wohnung- u. Teileigentum

Nicht vorhanden*

c) Welche Mieter oder Pachter vorhanden sind

siehe Ziff. 2.8 ,Derzeitige Nutzung u. Vermietungssituation

d) Ob eine Wohnpreisbindung gem. §17 WoBindG besteht

Nach eingeholten Erkundungen besteht keine Wohnpreisbindung

e) Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist

kein Gewerbebetrieb vorhanden

f)  Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind

Im Ortstermin waren augenscheinlich keine wertrelevanten Maschinen und/oder Betriebseinrichtun-
gen vorhanden

g) Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt

ein Energieausweis wurde nicht zur Verfliiqung gestellt
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2141

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Flache:
Bevolkerungsdichte:

Wirtschaftliche Daten:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Rheinland-Pfalz
Landkreis Germersheim

76776 Neuburg am Rhein
ca. 2.593 Einwohner (Stand 31.12.2023)

Gesamtflache ca. 8,31 km?
314,6 Einwohner pro km? (Jahr 2022)

Spezifische Wirtschaftsdaten flr Neuburg am Rhein sind be-
grenzt verfugbar. Allgemein ist die Region durch kleine und mit-
telstdndische Unternehmen gepréagt, wobei viele Einwohner in
umliegenden Stadten beschéaftigt sind. Die Nahe zu grélReren
Wirtschaftszentren wie Karlsruhe bietet zusatzliche Beschéfti-
gungsmaoglichkeiten.

nachstgelegene gréRere Stadte:

76131 Karlsruhe (ca. 18 km entfernt; Fahrzeit ca. 20 min.)
76829 Landau (ca. 25 km entfernt; Fahrzeit ca. 30 min.)
67346 Speyer (ca. 36 km entfernt; Fahrzeit ca. 35 min.)
76726 Germersheim (ca. 20 km entfernt; Fahrzeit ca. 20 min.)

Landeshauptstadt:
55116 Mainz

BundesstralRen:
B9 Richtung Norden nach Speyer/Ludwigshafen sowie Richtung
Suden Wérth/Karlsruhe

Autobahnzufahrt:
A65 Richtung Karlsruhe sowie Richtung Landau/Neustadt/Lud-
wigshafen/Mannheim

Bahnhof:
vom Bewertungsobjekt ca. 4 Minuten fuRlaufig erreichbar.

Ortsrand;

Die Entfernung zum Zentrum betragt ca.1 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Néhe;

offentliche Verkehrsmittel (Bahnstation) in fuRlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Rathaus) ca. 1 km entfernt

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene, 1-2geschossige Bauweise
keine

eben;
Garten mit Sudausrichtung
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Stralenfront:
ca. 15 m;

mittlere Tiefe:
ca. 69 m;

Grundstiicksgréfie:
insgesamt 879,00 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundsticksform;

Ubertiefe

Wohnstralie;
Stralle mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 25.11.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fahrt.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schéadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlasten gehéren nicht zum Gutachtenauftrag und wer-
den vereinbarungsgemaf nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 19.11.2024 vor.
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Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Neuburg
am Rhein, Blatt 547 folgende Eintragungen:

beschrinkte persénliche Dienstbarkeit zu Gunsten der Pfalz-
werke AG in Ludwigshafen (eingetragen am 11.07.1958, Ifd. Nr.
1.in Abteilung ll):

Anmerkung: Gemal Bewilligungsurkunde vom 28.04.1958 ge-
stattet der Grundstlickseigentiimer der Pfalzwerke AG das
Grundstuck fiir den Bau, den Betrieb und die Unterhaltung einer
Hochspannungs-Freileitung in Anspruch zu nehmen und das
Grundstilck fur diesen Zweck zu betreten, zu begehen und zu
befahren.

In einem Schutzstreifen von 20 Metern Breite (von der Mastmit-
tellinie nach beiden Seiten je 10m) dirfen Baulichkeiten nicht er-
stellt werden.

Die Ausubung dieses Nutzungsrechtes kann einem Dritten tber-
lassen werden.

Die Pfalzwerke Ubernehmen fiir alle Schaden, wie z.B. Flurscha-
den, die auf dem Grundstlck durch den Betrieb der Leitung ent-
stehen, die gesetzliche Haftung.

Es wurde eine einmalige Entschadigung fur die Grundsticksbe-
schréankung von 16,- DM vereinbart. Sonstige privatrechtlichen
Ausgleichs- oder wiederkehrende Zahlungen wurden nicht ver-
einbart.

Auf den in der Eintragungsbewilligung Bezug genommenen Lei-
tungsplan lag der Urkunde nicht bei, im Rahmen des Ortstermins
konnte jedoch die gegenstandliche Hochspannungsleitung in Au-
genschein genommen werden, diese verlauft an der auliersten
sudlichen Grundstlcksgrenze. Siehe Anlage 2

Dieses Recht wird in der vorliegenden Wertermittlung als zuséatz-
licher Abschlag auf den Bodenwert fur das ,Gartenland” beriick-
sichtigt. Siehe hierzu Kapitel 4.6 (,Bodenwertermittlung fur den
Bereich ,B-Gartenland®)

Beschrédnkt persénliche Dienstbarkeit (Wohnungs- und Mitbenut-
zungsrecht), eingetragen am 09.05.2000, Ifd. Nr. 2 in Abteilung

1l):

Anmerkung: Dieses Recht kann mit dem bereits erfolgten Able-
ben des Beglinstigten geléscht werden. Ein wertmalliger Ansatz
im Rahmen dieser Wertermittlung erfolgt nicht, das Recht ist auf-
grund der sofortigen Léschbarkeit nicht wertrelevant.

Auflassungsvormerkung — bedingt -, _eingetragen _am
09.05.2000, Ifd. Nr. 3 in Abteilung Il:

Anmerkung: Aufgrund der sofortigen Loschbarkeit des Rechts
wegen Ableben des Begunstigten, ist das Recht nicht wertrele-
vant.

Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 02.10.2024, Ifd.
Nr. 4 in Abteilung I,
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Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Anmerkung: Das Recht wurde eingetragen mit Bezug auf die
Ifd. Nummer “3” der betroffenen Grundsticke im Bestandsver-
zeichnis. Es wird davon ausgegangen, dass es sich hierbei um
einen Tippfehler handelt, da ein Grundstlck mit Ifd. Nr. 3 nicht im
Bestandsverzeichnis gefihrt wird.

Aufgrund der sofortigen Loschbarkeit nach Vollzuges der
Zwangsversteigerung, ist das Recht nicht wertrelevant.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind, soweit ersichtlich, nicht vorhan-
den. Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Sachverstandigen liegt schriftliche Auskunft zum Baulas-
tenverzeichnis vom 15.11.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Das Anwesen Waldstrale 16 in 76776 Neuburg, Flurstlck
2763/2 ist gem. schriftlicher Auskunft der Denkmalschutzbe-
horde kein in der Denkmalliste des Landkreises Germersheim
eingetragenes Kulturdenkmal (Baudenkmal) und kein Teil einer
Denkmalzone. Es steht somit nicht unter Denkmalschutz. Es be-
steht jedoch in der ndheren Umgebung ein unbewegliches Kul-
turdenkmal welches Auswirkung auf das Bewertungsgrundsttick
hat.

Jenseits der Gleise befindet sich der Bahnhof Neuburg, Bahn-
hofstralRe 28, der als Einzelkulturdenkmal gefuhrt ist. Falls Mal3-
nahmen im hinteren Grundstlicksbereich der Waldstralte 16 ge-
plant werden, kénnte je nach Gegebenheiten vor Ort und natir-
lich je nach geplanter Malinahme denkmalrechtliche Belange im
Zuge des Umgebungsschutzes betroffen sein. Gemaf § 4 Abs.
1 Satz 4 DSchG darf in der Umgebung eines unbeweglichen Kul-
turdenkmals eine bauliche Anlage nur mit Genehmigung errich-
tet, verandert oder beseitigt werden. Umgestalten oder sonst in
seinem Bestand verandern, sind alle Mal3nahmen, deren Durch-
fuhrung den bestehenden Zustand abandern, auch wenn dieser
nicht der Originalzustand ist. Unerheblich ist hierbei, ob es sich
um genehmigungsfreie Vorhaben im Sinne der LBauO handelt
oder nicht.

Anmerkung:

Da der hintere Teil des Grundstilickes in Richtung der Gleise oh-
nehin als Gartenland bzw. Flachen der Landwirtschaft deklariert
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

ist, hat dies keinen Werteinfluss auf die gegenstandliche Bewer-
tung.

Der gesamte Bereich des Bewertungsobjekts ist gem. Flachen-
nutzungsplan der VBG Hagenbach vom 29.12.2003 als Flachen
fur die Landwirtschaft dargestellt. Nach schriftlicher Auskunft
vom 25.11.2024 teilte die Verbandsgemeinde Hagenbach dazu
folgendes mit:

“Der vordere Teil des Grundstiicks Waldstral3e 16 war urspriing-
lich Bestandteil des Alt-Bebauungsplanes "Derriick-Gansgrund*.
Warum mit der damaligen Aufstellung des Alt-Bebauungsplanes
"Derriick-Génsgrund“ keine Anpassung des Fldchennutzungs-
planes erfolgt ist, entzieht sich unserer Kenntnis. Unabhéngig da-
von ist der Alt-Bebauungsplan "Derriick-Gdnsgrund” jedoch auf-
grund von Ausfertigungsméngeln auch nicht rechtskréftig und
kann demnach auch nicht mehr angewendet werden. Die aktu-
elle Situation wiirde sich daher vielmehr so beurteilen, dass der
vordere Grundstiicksbereich dem sog. unbeplanten Innenbe-
reich nach § 34 BauGB zu zuordnen wdre. Der riickwaértige
Grundstiicksbereich liegt im baurechtlichen AulRenbereich nach
§ 35 BauGB mit der Darstellung als landwirtschaftliche Fldche im
Fldchennutzungsplan. Als Grenze ist nach Ricksprache mit der
Kreisverwaltung Germersheim das Ende des Wohnhauses zu
sehen.”

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Bei der Kreisverwaltung Germersheim wurde die vollstandige Bauakte des Bewertungsobjektes angefordert.
Nach Eingang und Prifung der Unterlagen konnte festgestellt werden, dass die Bauakte mit einer Baugeneh-
migung vom 20.01.1967 fur den Bau einer Garage beginnt. Eine Baugenehmigung nebst Planunterlagen fur
das Haupthaus nebst Anbau liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb
die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Das vordere Grundstiick ist als baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4
ImmoWertV 21) (tlw.) einzustufen,

das hintere Grundstiick als “reine” landwirtschaftliche Flache
(vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21) (tlw.);

Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maligebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir
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ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude nebst Erweiterungsanbau bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung). Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Garagenplatze.

Im Rahmen des Ortstermins konnte festgestellt werden, dass das Bewertungsobjekt teilweise geraumt wurde.
Es befinden sich noch einige Mébel im Objekt, die auf eine vorangegangene Nutzung hinweisen. Es wurden
keine Anzeichen flr eine bestehende Vermietung erkannt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass alle Angaben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem
Wissen und Gewissen und jegliche Gewahr erhoben wurden.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfliihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

3.2 Gebaudeteil: Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss, Spitzboden vorhanden;
freistehend;
mit zweigeschossigem Anbau;

Baujahr: 1957 gem. Vermessungsriss Katasteramt
Anmerkung zum Baujahr:

Das Baujahr konnte der vorliegenden Bauakte nicht enthommen
werden, da die Plan- u. Genehmigungsunterlagen aus dem Ur-
sprungsjahr nicht veraktet sind. Aus diesem Grund wurde beim
zustandigen Vermessungs- u. Katasteramt eine Anfrage nach
den ersten Gebaudeeinmessungen fir das Grundstlick gestellt.
Folgendes hat die Anfrage ergeben:

“...in dem FR 579, Vermessung im Jahre 1957 und 1960 wurde
ein Gebdude auf dem Flurstiick 2763 Gemarkung Neuburg ein-
gemessen. Bei diesem FR wurde kein Baujahr des Gebéudes
notiert.

In dem VR GE6280/04 wurde im Jahr 2007 ein Anbau mit Ga-
rage eingemessen. Laut diesem VR hat der eingemessene An-
bau sowie Garage das Baujahr 1962.

Bitte beachten Sie hierbei, dass die Angaben des Baujahres
beim Eigentiimer zum Zeitpunkt der Vermessung erfragt und
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Modernisierungen:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmaoglichkeiten:

AuBlenansicht:

notiert werden.”

Aus den Ubermittelten Vermessungsrissen konnte eine hand-
schriftliche Notiz in den umliegenden Flursticken entnommen
werden mit dem Hinweis: Neubau eines Wohnhauses IV Viertel].
1950.

Die erste Einmessung des Gebaudes hat im Jahr 1957 stattge-
funden, das Baujahr wird daher aus der Zeit zwischen 1950-1957
vermutet, sachverstandig wird auf das Jahr der Ersteinmessung
als Indikator zur Bestimmung des Baujahres zurlickgegriffen.

-Fenster Baujahr 2015 (gem. Druckstempel im Fenster)
-Ol-Heizung (Niedertemperaturgesteuert) aus dem Jahr 2001
-Nachristung einer Zwischensparrenddmmung (Jahr der Nach-
rustung nicht bekannt)

-Die Bader wurden augenscheinlich modernisiert, wann ist je-
doch nicht bekannt

Der Zugang zum Gebaude sowie das gesamte Bewertungsob-
jekt sind nicht barrierefrei; eine Barrierefreiheit kann nur mit mitt-
lerem bis groflem Aufwand hergestellt werden.

Der Spitzboden ist erreichbar ber eine schmale, steile Treppe
und ist rudimentér ausgebaut. Ein Wohnwert ist aufgrund der
Schragen und Deckenhdhe nicht gegeben.

Gartenseite verputzt und gestrichen;
Giebelseite Verblendung, Eternitplatten;
Sockel Verblendung, Klinker;
Fenstereinfassungen verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
-Hobbyraum

-Flur

-Lager- u. Abstellraum

Erdgeschoss:
-Eingangsbereich
-Kiche
-Schlafzimmer
-Esszimmer
-Wohnzimmer

Obergeschoss:
-Wohn- bzw. Schlafzimmer

-Schlafzimmer mit Zugang zum Balkon
-Flur

-Abstellraum

-Esszimmer

Spitzboden:
-zwei weitere Raume

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Massivbau
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Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Streifenfundament geman Bauunterlagen
Beton

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung,
Mauerwerk, Beton

tragende Innenwande Mauerwerk
Stahlbeton
dem Baujahr entsprechend;

KellerauRentreppe:

Beton
Kellertreppe:

Beton mit Fliesen

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
einfaches Holzgelander

Eingangstlir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus verzinkten Stahlblech;

Dachflachen gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Ldftung:

zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung;

je Raum zwei bis drei Steckdosen,;

einfache Beleuchtungskorper, einfache Fernmelde- und informa-
tionstechnische Anlagen und Antennen, Turoffner, Gegen-
sprechanlage, Zahlerschrank, Kippsicherungen

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit festen Brennstoffen (Ol),
Baujahr 2001;
Gussheizkorper, mit Thermostatventilen

Anmerkung:

Heizdltank: Groflle, Alter sowie Fullstand des Heizdltanks konnte
nicht festgestellt werden, da dieser nicht zuganglich gewesen ist.

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fensterlif-
tung)
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Warmwasserversorgung:

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungs-

beschreibung zusammengefasst.

3.2.5.2 Wohnraume (Schlafzimmer, Wohnzimmer)

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

Holzdielen, Teppichboden, Fliesen

rau verputzt, tlw., einfachen Tapeten (Raufasertapeten)
glatt verputzt und gestrichen, teilweise Holzvertafelungen
Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;

Rollladden aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Naturstein;

Fensterbanke auflen aus Naturstein

Zimmertliren:
einfache Tlren

keine wesentlichen erkennbar

zweckmaRig, individuell

3.2.5.3 Aufenthaltsraume (Esszimmer, Kiiche, Hobbyraum)

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

Kichenausstattung:

3.2.5.4 Nassraume

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fliesen, Kleinparkett in einfacher Preisklasse;

rau verputzt, tiw. mit einfachen Tapeten (Raufasertapeten), Flie-
senspiegel

Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich, teilw. Holzvertafe-
lungen

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Fensterbanke innen aus Naturstein;
Fensterbanke auRen aus Naturstein

Zimmertlren:
einfache Tlren

Eingebauten Kichen (EG + OG) mit Elektrogeraten, Wand- und
Unterschranke

Fliesen
Fliesen, raumhoch

Holzvertafelungen
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Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, umbauter Balkon, KellerauRentreppe
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend
Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar
wirtschaftliche Wertminderungen: nicht vorhandene (Fassaden-)Warmedammung
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.
Es besteht ein geringfligiger Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 Gebaudeteil: Anbau

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Geb&audeart: Anbau, Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
nicht unterkellert;
Sattelraum;
freistehend

Baujahr: 1962 gem. Vermessungsriss Katasteramt

Aufienansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
-Badezimmer

-Abstellraum

-Flur

-Heizungsraum
-Raum mit Heizdltank

Obergeschoss:
-Kiiche

-Flur

-Badezimmer

-Schlafzimmer mit Zugang zum Balkon
-Balkon

3.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament geman Bauunterlagen

Keller: nicht unterkellert

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung,
Mauerwerk
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Innenwande: tragende Innenwande Mauerwerk;

nichttragende Innenwande Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: ErschlieBung des Obergeschosses lber Haupthaus
Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Aluminium, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
gepflegt
Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

3.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz; Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: einfache Ausstattung
Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit festen Brennstoffen (Ol);

Gussheizkorper

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.4 Gebaudeteil: Garage Nr. 1

3.41 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Garage;
eingeschossig;
nicht unterkellert;

Flachdach
Baujahr: 1967 (geman Bauakte)
AuBenansicht; insgesamt Klinker

3.4.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
Dach: Dachform:
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Flachdach

3.4.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation: einfache Ausstattung

Heizung: keine

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fensterlif-
tung)

3.5 Gebaudeteil: Garage Nr. 2

3.5.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Garage;
eingeschossig;
nicht unterkellert;

Flachdach
Baujahr: 1974 (geman Bauakte)
Aufdenansicht: insgesamt Klinker

3.5.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament geman Bauunterlagen
Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
Dach: Dachform:

Flachdach

3.5.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation: einfache Ausstattung

Heizung: keine

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fensterlif-
tung)

3.6 Nebengebiude
Schuppen

3.7 AuRenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Brunnen, Einfriedung
(Zaun, Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 76776 Neuburg
am Rhein, Waldstrale 16 zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neuburg am Rhein 547 2

Gemarkung Flur Flursttick Flache
Neuburg am Rhein 2763/2 879 m?

Das Grundstlick wird ausschlie3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufge-
teilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundsticksteile, die nicht vom Ubrigen Grund-
stlicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauert) werden kénnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A - baureifes Land Einfamilienhaus 424 m?
B — Gartenland Garten 455 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 879 m?

Gemal Bodenrichtwertauskunft vom 21.11.2024 ist nur ein Teilbereich des Grundstiickes innerhalb der Bo-
denrichtwertzone Nr. 0005, gemaf Flurstiicks- und Eigentiimernachweis vom 18.11.2024 des Vermessungs-
u. Katasteramt Rheinlandpfalz ist das Grundstlick unterteilt in 455 m? Garten und 424 m? Wohnbauflache.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsiatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére. "

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstlcks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
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» Der Rechenablauf und die Einflussgré3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

» Zur Bewertung bebauter Grundstlcke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend vonei-
nander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).
Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

* Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h.
den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu
ermitteln. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Ver-
kehrswerts heran-zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S.
d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem
Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandi-
gen zur Verfligung stehen

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aul3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bertcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

. den Ortlichen Verhaltnissen,

. der Lage und

. des Entwicklungszustandes gegliedert

und

. nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

. der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
. der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstlcksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung“ dieses Gutachtens).
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4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen
Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgeflhrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundsttick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstlck betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstulcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundsticksgréRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - baureifes Land“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 260,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 500,00 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag = 19.12.2024
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Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 879 m?

Bewertungsteilbereich = 424 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
19.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 260,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2024 19.12.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 260,00 €/m?
Flache (m?) 500,00 424 x 1,04 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 270,40 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 270,40 €/m?
Flache x 424 m?
beitragsfreier Bodenwert = 114.649,60 €
rd. 115.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2024 insgesamt 115.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Nach telefonischer Riicksprache mit dem ortlichen Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz werden fiir bebaute
Grundstiicke derzeit keine Anpassungen der Bodenrichtwerte tber den Stichtag 01.01.2024 hinaus vorge-
nommen. Der obere Gutachterausschuss weist in seiner Ergdnzung zum Landesgrundstiicksmarktbericht —
Aktuelle Marktentwicklung von Ein- und Zweifamilienhdusern in Rheinland-Pfalz (Stand: Mérz 2024) darauf
hin, dass die Kaufpreise bis Mitte 2022 gestiegen sind, seither jedoch eine ricklaufige Tendenz aufweisen.
Diese Entwicklung setzte sich im Jahr 2023 fort, wobei die Preise zu Jahresbeginn stagnierten und gegen
Jahresende leicht sanken.

Trotz dieser Entwicklungen bleiben die Bodenrichtwerte stabil, da sie sich an langerfristigen Trends orientie-
ren. Vor diesem Hintergrund wird von einer Anpassung der Bodenrichtwerte Uber den Stichtag 01.01.2024
hinaus abgesehen.

E2

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstucksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstuicksflache.

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundsticks auf die Grundstlcksflache des
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Bewertungsgrundsticks erfolgt unter Verwendung der in Sprengnetter Marktdaten und Praxishilfen [1], Kapitel
3.10.2 mitgeteilten nicht WGFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 424,00 0,99
Vergleichsobjekt 500,00 0,95

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,04

4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - baureifes Land“

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaRl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bertiicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
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Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Ge-
b&aude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders
zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgematier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst
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werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstliicke anders als fur Geschaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Anbau Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 830,00 1.008,0 485,00

€/m? BGF 0 €/m2 BGF €/m2 BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 239,70 m? 81,76 m? 21,09 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 5.500,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 204.451,00 € 82.414,08 € 10.228,65 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 19.12.2024 (2010 = 100) 184,0/100 184,0/100 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 376.189,84 € 151.641,91 € 18.820,72 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 376.189,84 € 151.641,91 € 18.820,72 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre 32 Jahre 10 Jahre
e prozentual 60,00 % 60,00 % 83,33 %
e Faktor 0,4 0,4 0,1667
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 150.475,94 € 60.656,76 € 3.137,41 €
Gebaudebezeichnung Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 485,00

€/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 28,79 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 13.963,15 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 19.12.2024 (2010 = 100) 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 25.692,20 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 25.692,20 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 12 Jahre
e prozentual 80,00 %
e Faktor 0,2
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 5.138,44 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auenanlagen) 219.408,55 €
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vorlaufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.776,35 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 228.184,90 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 115.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 343.184,90 €
Sachwertfaktor X 1,33
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -36.514,87 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,A - = 419.921,05 €
baureifes Land“

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 3.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - baureifes Land“ = 416.921,05 €

rd. 417.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefuhrt. Die Berech-
nungen weichen teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modi-
fizierungen (vgl. Sprengnetter [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).

Berechnung der Gebdude-Grundflache

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebaude: Einfamilienhaus, WaldstraRe 16, 76776 Neuburg am Rhein

Die Berechnung erfolgt aus [X] FertigmaRen auf der Grundlage von [[] artlichem AufmaR
[[] RohbaumaRen Xl Bauzeichnungen bzw. Vermessungstisse des Verm. u. Katasteramt
[[] Fertig- und Rohbaumafen [[] artlichem Aufmaf und Bauzeichnungen
Ifd. | Geschoss / Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich ¢
oder b
1|DG & 1,00 3,390 3,640 a 12,34
2 DG + 1,00 8,300 8,140 a 67,56
3 [EG + 1,00 3,390 3,640 a 12,34
4| EG + 1,00 8,300 8,140 a 67,56
5 [KG + 1,00 3,390 3,640 a 12,34
6 | KG + 1.00 8.300 8,140 a 67.56
S| [ [ 239.70] [ m?
Brutto-Grundfliche (Bereich (a oder b) + a + b) i [ 239,70 [ 'm2
Berechnung der Gebaude-Grundfliache
nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift
Gebéaude: Anbau, WaldstraRe 16, 76776 Neuburg am Rhein
Die Berechnung erfolgt aus X FertigmaRen auf der Grundlage von [[] 6rtlichem AufmaR
|:| Rohbaumafien E Bauzeichnungen bzw. Vermessungsrisse des Verm. u. Katasteramt
[_] Fertig- und RohbaumaRen [_] 6rtlichem AufmaR und Bauzeichnungen
Ifd. | Geschoss / Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a | Bereichb Bereich ¢
oder b
1]0G + 1,00 10,220 4,000 a 40,88
2|EG #* 1,00 10,220 4,000 a 40,88
S [ [ 81,76 | [ m?
Brutto-Grundfliche (Bereich (a oder b) +a + b) i t | 81,76 | m2

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
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Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK
2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FulRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 230% | 30% | 505% | 235% | 0,0%

Beschreibung der ausgewaéhiten Standardstufen

AulRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserze-
Standardstufe 1 mentplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich
nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustiir mit zeitgema-

Standardstufe 3 Rem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-

Standardstufe 4 herwertige Tiiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tiren

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit DAmmmaterial gefillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiren, Schiebetirele-

Standardstufe 4 mente, Glastiiren, strukturierte Turblatter

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschall-
schutz

Decken mit gréRerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); ge-
Standardstufe 4 | wendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art
und Ausflhrung

FulRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbéden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige

Standardstufe 4 Massivholzboden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen
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1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche

Standardstufe 4 Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-

Standardstufe 3 wertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 23,0 150,65
2 725,00 3,0 21,75
3 835,00 50,5 421,68
4 1.005,00 23,5 236,18
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 830,26
gewogener Standard = 2,75
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 830,26 €/m? BGF
rd. 830,00 €/m2 BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Anbau

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FulRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
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Sonstige technische Ausstattung

6,0 % 0,5 0,5

insgesamt

100,0 % 115% [20,0% | 43,0% | 255% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwéande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserze-
mentplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich
nicht zeitgemafler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrendammung, Gberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemafliem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-
herwertige Tiiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial ge-
fullte Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschall-
schutz

Standardstufe 4

Decken mit groRerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); ge-
wendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art
und Ausflihrung

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbéden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige
Massivholzbdden auf geddmmter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche
Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-
wertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemadRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
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Anbau

Nutzungsgruppe:

Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&udes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 790,00 11,5 90,85
2 875,00 20,0 175,00
3 1.005,00 43,0 432,15
4 1.215,00 25,5 309,83
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.007,83
gewogener Standard = 2,83
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

1.007,83 €/m? BGF

rd. 1.008,00 €/m? BGF
Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Garage
Ermittlung des Gebaudestandards:
Bauteil Wégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% | '9° | 00%
Beschreibung der ausgewaéhiten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Geb&audetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&udes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
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4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0
(entspricht gehobenem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 0,0% | 00% 19,2'0 0,0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&udes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0
(entspricht gehobenem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

485,00 €/m* BGF
rd. 485,00 €/m* BGF

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten
Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
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Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der H6he geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in Sprengnetter Marktdaten
und Praxishilfen [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche
Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen
werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter BerUlcksichtigung diesbezlglicher Ab-
schlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung):

Hauseingangstreppe + KelleraufRentreppe 2.500,00 €
Balkonteilflache (nicht umbaut) 3.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 5.500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(2010= 100).Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt ver-
offentlichte Indexstand zugrunde gelegt:

Baupreisindizes des Statistischen Bundesamts (2010)
Jahr Quartal Tag der Veroffentlichung Wohngebaude
2024 111 **)  10.10.2024 184,0

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Gemal Modellbeschreibung zum Sachwertfaktor wurde ein Baukostenregionalfaktor von 1,0 zu Grunde ge-
legt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Grundlage sind die in Sprengnetter Marktdaten u. Praxishilfen [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungs-
werte fur durchschnittliche Herstellungskosten der AuRenanlage.

Gemal Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 wurden bei der Ableitung der Sachwertfaktoren gem. Modell-
beschreibung ebenfalls pauschalierte Satze gem. Kapitel 3.01.5 verwendet.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 8.776,35 €
(219.408,55 €)
Summe 8.776,35 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern enthommen.

Gemal Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 wurden bei der Ableitung der Sachwertfaktoren gem. Modell-
beschreibung ebenfalls die Gesamtnutzungsdauer gem. Anlage 1 ImmoWertV21 zu Grunde gelegt.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird gem. Modellbeschreibung zum Sach-
wertfaktor das Modell nach ImmoWertV 21, Anlage 2 angewendet, sieche nachstehende Ermittlung.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Einfamilienhaus:
Das gem. Vermessungsriss Katasteramt ca. 1957 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmallnahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
Malnahmen | MalRnahmen

Da!_chern?uerung inklusive Verbesserung der 4 2.0 0,0 BOA
Waéarmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entiren 2 2,0 0,0 B02
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0 BO4
Modernisierung von Badern 2 20 0,0 BO6
Summe 7,0 0,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Im Rahmen des Ortstermins war fur das Hauptgebdude eine Zwischensparrenddmmung zu erkennen, Jahr
der Nachristung sowie Art- u. Glte der Ausfilhrung sind nicht bekannt, die Konstruktion und die Eindeckung
sind augenscheinlich noch aus dem urspriinglichen Baujahr. Es werden daher sachverstandig 2 von 4 Moder-
nisierungspunkte vergeben.

B02

Die Fenster sowie AuRentiren wurden nachweislich im Jahr 2015 erneuert gem. Stempel im Rahmen der
Fenster, diese sind heute noch zeitgemaRi.

B04

Die Ol-Zentralheizung ist elektronisch sowie Niedertemperaturgesteuert und hat das BJ 2001 — Es werden
daher 1 von 2 Modernisierungspunkte sachverstandig vergeben.

B06

Sowohl das Badezimmer im EG als auch im OG des Anbaus wurden zwischenzeitlich erneuert und sind heute
noch zeitgemaR, es werden daher sachverstandig 2 von 2 Modernisierungspunkte vergeben.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
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fur das Gebaude: Anbau
Das gem. Vermessungsriss Katasteramt ca. 1962 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
Malnahmen | MalRnahmen

Da!_chern?uerung inklusive Verbesserung der 4 2.0 0,0 BOA
Waéarmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entiren 2 20 0,0 B02
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0 BO4
Modernisierung von Badern 2 20 0,0 BO6
Summe 7,0 0,0

Erldauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Nach Angaben des Eigentimers wurde das Dach zusammen mit dem Dach des Haupthauses mit einer Zwi-
schensparrenddmmung gedammt.

B02
Fenster gem. Stempel im Jahr 2015 erneuert und heute noch zeitgemaR.

B04
Heizung BJ 2001.

B06
Bader wurden erneuert.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des Landesgrundstiicks-
marktberichtes Rheinland-Pfalz 2023 des oberen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bestimmt.

Erhebungsmethodik (auszugsweise aus dem LGMB 2023)

* NHK-Modell 2010 nach ImmoWertV [11], Anlage 4 mit Ergadnzungen nach [28], Band lll, Kap. 3.01.1 (ggf.
Korrektur fiir ObjektgroRe und Gebaudeart)

* Baupreisindex nach § 36 Abs. 2 Satz 4 ImmoWertV [11]: Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Wohngebaude insgesamt, inter- bzw. extrapolierter Baupreisindex), Basisjahr 2010

» Bezugsmalstab Wohnflache wohnwertabhangig, berechnet nach Wohnflachenverordnung und ggf. nach
Hinweisen aus der Literatur. Die hier abgeleiteten Sachwertfaktoren konnen auch fir mit dem MaRstab Brut-
togrundflache (BGF) berechnete vorlaufige Sachwerte verwendet werden. Eine Umrechnung der Wohnflache
zur Bruttogrundflache ist mit Hilfe von Umrechnungsfaktoren moglich (vgl. Ausfihrungen unter Abschnitt
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4.2.1).

* Regionalfaktor gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV [11] = 1,00 (vgl. Abschnitt 4.1.1)
» Gebaudestandard nach ImmoWertV [11], Anlage 4, Nummer lll, Tabelle 1

» Gesamtnutzungsdauer (GND) vgl. ImmoWertV [11], Anlage 1: 80 Jahre

* Restnutzungsdauer (RND) = GND — Alter, ggf. mit modifizierter RND (vgl. Modell nach ImmoWertV [11],
Anlage 2)

* Abschreibung linear [%] = (GND-RND)/GND x 100 bzw. Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV
[11] mit dem Verhaltnis RND zu GND

» Bauliche AulRenanlagen: Pauschalierte Satze nach [29], Lehrbuch Teil 7, Kap. 2, Abschnitt 9 oder nach
Einzelansatzen nach [28], Band lll, Kap. 3.01.5

Fir die Anwendung der Sachwertfaktoren wird die aufgefiihrte Formel flir das entsprechende Marktsegment
mit den zugehdrigen Koeffizienten empfohlen. In der Anwendung der Berechnungsformel gilt:

SWF = Sachwertfaktor

a, b, ¢, d = Koeffizienten

e = Eulersche Zahl = 2,7182818284

BWN = Bodenwertniveau

vSW = vorlaufiger (d. h. nicht marktangepasster) Sachwert
Anwendungsfunktion:

SWF = a x BWNb x vSWc x ed x Wertermittlungsstichtag (Segmente 1-5)

Das Bewertungsobjekt liegt im Marktsegment 4. Bei der Herleitung des Sachwertfaktors werden die entspre-
chenden objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjektes wie folgt beriicksichtigt:

-Bodenwertniveau
-vorlaufiger Sachwert
-Wertermittlungsstichtag
-Marktsegment

Der anhand der vorgenannten Anwendungsfunktion ermittelte Sachwertfaktor wurde unter Beriicksichtigung
der Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjektes mit 1,44 ermittelt.

Der Obere Gutachterausschuss empfiehlt die Anwendung der nachfolgend dargestellten Zu- bzw. Abschlage
zu den im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 (LGMB 2023) veroffentlichten Sachwertfaktoren bzw. Liegen-
schaftszinsatzen fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebaute Grundstlicke zur zeitlichen Anpassung
Uber den Stichtag 01.01.2022 hinaus auf den Stichtag 01.01.2023.

c. Abschlage zu den mit Stichtag 01.01.2022 im LGMB 2023 veroffentlichten Sachwertfaktoren fiir
mit Ein- und Zweifamilienwohnhdusern bebaute Grundstiicke

Aufgrund einer gegenliber dem LGMB 2023 geringeren Anzahl zur Verfligung stehender Kauffalle in
den Einzelsegmenten wurden die Marktsegment zu 3 Gruppen zusammengefasst.

Marksegment Abschlag
1-2 bei vorl. Sachwert von 175.000 € - 0,05, bei vorl. Sachwert von 600.000 € - 0,11
3-4 -0,11
5-6 -0,16

Tab. 5: Abschlédge zu den mit Stichtag 01.01.2022 im LGMB 2023 verdéffentlichten Sachwertfaktoren fiir mit Ein- und Zwei-
familienwohnhéusern bebaute Grundstiicke zum Stichtag 01.01.2023

Somit ergibt sich ein Sachwertfaktor von 1,33
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Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Dem ermittelten Sachwertfaktor zum Stichtag 01.01.2023 liegen Daten aus den Jahren 2020-2022 zugrunde
(siehe Wertermittlungsmodell fir Sachwertfaktoren aus dem Landesmarktbericht Rheinland-Pfalz, Kap. 4.2.2
und Zwischenauswertung zum 01.01.2023). Um die allgemeinen Wertverhaltnisse bis zum Wertermittlungs-
stichtag darzustellen wird daher unter Bezugnahme auf weitere Quellen (Sprengnetter Index vom 27.12.2024
und Preisindizes fur Wohnimmobilien vom statistischen Bundesamt) ein marktiblicher Auf- bzw. Abschlag
vorgenommen.

Der Sprengnetter Index stellt die durchschnittlichen Preisentwicklungen fir die ausgewahlte Objektart und die
angegebene Region dar. Gemal Sprengnetter Index vom 27.12.2024 fir die Region Landkreis Germersheim
(Grenzregion) und der Objektart Einfamilienhaus, ist der Marktpreisindex im Zeitraum Oktober 2022 bis Okto-
ber 2024 um 10,55 % (Indexwert 10/2022 = 180 / Indexwert 10/2024 = 161 ergibt eine Indexveranderung von
-10,55%) gefallen.

Der Preisindex fir Ein- u. Zweifamilienhauser (landliche Kreise) des Statistischen Bundesamtes Destatis ist
von einem Indexwert 4.Vj 2022 = 151,4 Pkt. auf einen Indexwert im 3. Vj 2024 von 141,4 Pkt gefallen, dies
entspricht einem Rickgang von -6,61%.

Der im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 angegebene Sachwertfaktor basiert auf Daten
aus den Jahren 2020-2022 und reflektiert damit nicht die aktuellen Marktverhaltnisse. Zur Bericksichtigung
der zwischenzeitlichen Marktentwicklung wurden zusétzlich zwei aktuelle und qualitativ hochwertige Quellen
herangezogen: der Sprengnetter Marktindex und die Preisindizes fir Wohnimmobilien des Statistischen Bun-
desamtes. Beide weisen flir den Zeitraum Oktober 2022 bis Oktober 2024 einen Riickgang der Immobilien-
preise aus, wobei Sprengnetter einen Rickgang von 10,55 % und das Statistische Bundesamt einen Rick-
gang von 6,61 % angibt.

Zur Anpassung des Sachwertfaktors wird ein gewichteter Abschlag vorgenommen, wobei beide Quellen
gleichgewichtet (50 % je Quelle) Beriicksichtigung finden. Der daraus resultierende Riickgang betragt 8,58 %.

Unter Wirdigung der vorgenannten Quellen erfolgt eine zusatzliche Marktanpassung als Abschlag in Héhe
von 8% auf den marktangepassten Sachwert um die aktuellen Marktverhaltnisse sachgerecht abzubilden und
eine Uberbewertung des Sachwertes zu vermeiden..

Vorlaufiger Sachwert = 343.184,90 €

Sachwertfaktor X 1,33

marktangepasster Sachwert = 456.435,92 €

zusétzliche Marktanpassung (-8%) = 36.514,87 €
marktlbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Anschlag
prozentuale Schatzung: -8,00 % von (456.435,92 €) -36.514,87 €
Summe -36.514,87 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Das Bewertungsobjekt war zum Zeitpunkt der Ortsbegehung noch teilweise mabliert. Es werden daher die
geschatzten Raumungskosten als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zum Ansatz gebracht.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -3.000,00 €

e Raumungskosten -3.000,00 €

Summe -3.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - baureifes Land“

4.51 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fuir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks* abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemald zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaiie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertréage ein-
schlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemater
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgeflhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertréagen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

Seite 40 von 65



normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV):

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnhaus 178,26 9,00 1.604,34 19.252,08
Garage 2 |Garage 2,00 40,00 80,00 960,00
Summe 178,26 2,00 1.676,78 20.212,08
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 20.212,08 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 3.402,30 €
jahrlicher Reinertrag = 16.809,78 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,48 % von 115.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.702,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.107,78 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,48 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 32 Jahren Restnutzungsdauer x 25,343
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 382.876,47 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 115.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,A - baureifes Land“ = 497.876,47 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -39.830,12 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 458.046,35 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 3.000,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - baureifes Land“ = 455.046,35 €
rd. 455.000,00 €

Seite 42 von 65




4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir berechnet bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen
Unterlagen ubernommen und auf Plausibilitat gepruft. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwer-
trichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von
der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Ma3gaben zur wohnwertabhangigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten
nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen
Praxis ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbezlgli-
chen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlck marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus den on-geo Vergleichsmieten flir Wohnimmobilien

ermittelt:

Angemessener Wert: 9,00 EUR / m?
Preisspanne: 8,81 bis 12,18 EUR / m?
Bemerkung:

Es wurden 2000 Objekte im Umkreis von 8 km auf hinreichende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt
untersucht (Datenstand: September 2024). Daraus wurden die 10 geeignetsten Objekte fur die Ermittlung der
Vergleichsmiete ausgewabhlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt weniger als 2,5
km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstlickswert, Wohnflache, Baujahr, Zustand und Aus-
stattung berlcksichtigt. Die einzelnen Vergleichsmieten wurden fiir die Berechnung an die Wertverhaltnisse
am Wertermittlungsstichtag angepasst.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden die Modellansatze nach Anlage 3 ImmoWertV zugrunde gelegt. Dabei wurde
darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze zugrunde liegt.

Die Anpassung der Bewirtschaftungskosten gem. Anlage 3 ImmoWertV (siehe nachstehende Tabelle) erfolgt
jahrlich auf der Grundlage der in Satz 3 genannten Basiswerte mit dem Prozentsatz, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fir den Monat Oktober 2001
gegenuber demjenigen fur den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes vorausgeht, erhéht oder verringert hat. Die Werte flr die Instandhaltungskosten pro m? sind auf
eine Nachkommastelle und bei den Instandhaltungskosten pro Garage oder ahnlichem Einstellplatz sowie bei
Verwaltungskosten kaufmannisch auf den vollen Euro zu runden.

Es wird von folgenden Basiswerten fur die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ausgegangen:

1. Verwaltungskosten

230 Euro |jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebdude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
275 Euro |jahrlich je Eigentumswohnung

30 Euro |jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz

2. Instandhaltungskosten

9,00 Euro |jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schdnheitsreparaturen von den Mietern getra-
gen werden

68 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlief3lich der Kosten fir Schénheitsrepara-
turen

Der Liegenschaftszins wurde zum Stichtag 01.01.2023 ermittelt, gem. Modelvorgabe ist somit der Indexwert
von Oktober des vorangegangenen Jahres zu Grunde zu legen:
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VPI 10/2001 = 77,1 Pkt.
VPI 10/2022 = 113,5 Pkt.
=Veranderung 36,4 Pkt. bzw. 47,21 %

Die Basiswerte der Bewirtschaftungskosten werden daher wie folgt angepasst:

Verwaltungskosten

Wohnen =230,-€x1,4721 =338,58 €rd. 339,-€
Garage = 30,-€x14721= 4416€rd. 44,-€

Instandhaltungskosten

Wohnen = 09,-€x14721= 13,25€rd. 13,30 €
Garage = 68,-€x1,4721=100,10 € rd. 100,10 €

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 339,00 € 339,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 44,00 € 88,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 178,26 m? x 13,30 € 2.370,86 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 100,10 € 200,20 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 402,43 €

Summe 3.402,30 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird aus folgen-
den Quellen abgeleitet:

e den im Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 (LGMB 2023) verdffentlichten Liegen-
schaftszinssatzen

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszins k wird auf der Grundlage des Landesgrund-
stiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023 des oberen Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte bestimmt.

Erhebungsmethodik (auszugsweise aus dem LGMB 2023)
e Rohertrag (RoE) marktiblich nachhaltig erzielbar (vgl. Abschnitt 4.3.1)

e Bezugsmalistab Wohnflache (wohnwertabhéngig), berechnet nach Wohnflachenverordnung und
ggf. nach Hinweisen aus der Literatur

e Bewirtschaftungskosten (BWK): Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis
nach Anlage 3 ImmoWertV [11]

e Gebaudestandard nach ImmoWertV [11], Anlage 4, Nummer lll, Tabelle 1
e Gesamtnutzungsdauer (GND) vgl. ImmoWertV [11], Anlage 1: 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) = GND - Alter, ggf. mit modifizierter RND (vgl. Modell nach ImmoWertV
[11], Anlage 2)

e Relative Restnutzungsdauer (rel. RND) [%] = RND/GND x 100Fur die Anwendung der Sachwertfak-
toren wird die aufgefiihrte Formel fur das entsprechende Marktsegment mit den zugehorigen Koeffi-
zienten empfohlen. In der Anwendung der Berechnungsformel gilt:

Fir die Anwendung der Liegenschaftszinssatze wird die aufgefiihrte Formel fiir das entsprechende Marktseg-
ment mit den zugehorigen Koeffizienten empfohlen. In der Anwendung der Berechnungsformel gilt:

p = Liegenschaftszinssatz
a, b, c, d = Koeffizienten
WEF = Wohnflache in m?2
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rel. RND = relative Restnutzungsdauer (dezimal zu verwenden: 65 % => 0,65)
In = natiirlicher Logarithmus

Anwendungsfunktion:

p=a+b xWF + c x In(rel. RND) + d x Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsobjekt liegt im Marktsegment 4. Bei der Herleitung des Liegenschaftszinses werden die ent-
sprechenden objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjektes wie folgt berticksichtigt:

-Wohnflache

-relative Nutzungsdauer
-Wertermittlungsstichtag
-Marktsegment

Der anhand der vorgenannten Anwendungsfunktion ermittelte Liegenschaftszins wurde unter Berlicksichti-
gung der Grundstliicksmerkmale des Bewertungsobjektes mit 1,25 ermittelt.

Der Obere Gutachterausschuss empfiehlt die Anwendung der nachfolgend dargestellten Zu- bzw. Abschlage
zu den im Landesgrundstlicksmarktbericht 2023 (LGMB 2023) verdffentlichten Sachwertfaktoren bzw. Liegen-
schaftszinsatzen fir mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebaute Grundstiicke zur zeitlichen Anpassung
Uber den Stichtag 01.01.2022 hinaus auf den Stichtag 01.01.2023.

c. Zuschlage zu den mit Stichtag 01.01.2022 im LGMB 2023 veréffentlichten Liegenschaftszinssat-

zen fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebaute Grundstiicke

Aufgrund einer gegenliber dem LGMB 2023 geringeren Anzahl zur Verfligung stehender Kauffalle in
den Einzelsegmenten wurden die Marktsegment zu 2 Gruppen zusammengefasst.

Marksegment Zuschlag
1-2-3 0,0 (d. h. keine Anderung gegeniiber LGMB 2023)
4-5-6 bei relativer RND von 35 % + 0,23, bei relativer RND von 95 % + 0,49

Tab. 9: Zuschlédge zu den mit Stichtag 01.01.2022 im LGMB 2023 verdffentlichten Liegenschaftszinssdtzen fir mit Ein- und
Zweifamilienwohnhdusern bebaute Grundstiicke zum Stichtag 01.01.2023

Somit ergibt sich ein Liegenschaftszins von 1,48 (1,25 + 0,23)

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

marktlbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -8,00 % von (497.876,47 €) -39.830,12 €

Summe -39.830,12 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Dieser Wertermittlung werden die Modellansatze nach Anlage 1 (,Modellansatze fir die Gesamtnutzungs-
dauer®) ImmoWertV zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
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werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-

bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-

sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Das Bewertungsobjekt war zum Zeitpunkt der Ortsbegehung noch teilweise mébliert. Es werden daher die
geschatzten Rdumungskosten als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zum Ansatz gebracht.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -3.000,00 €
e Raumungskosten -3.000,00 €
Summe -3.000,00 €
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4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Gartenland“

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 19.12.2024
Entwicklungsstufe =  Flachen der Landwirtschaft
Grundsticksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 879 m?

Bewertungsteilbereich = 455 m?

Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert| = 270,40 €/m? E1
des Wohnbaugrundstiickes
20% des Baulandwerts X 0,20 E2
Flache X 455 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 24.606,40 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert - -1.230,32€ E3
beitragsfreier Bodenwert = 23.376,08 €

rd. 23.400,00€

Der beitragsfreie Bodenwert fir das Gartenland betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2024 insgesamt

23.300,00 €.

4.6.1 Erlauterungen
E1 — Bodenrichtwert

Dies ist der gem. Kapitel 4.3. ermittelte objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert des Wohn-
baugrundstuckteils.

E2 - 20% des Wohnbaugrundstiickteils

Der Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 hat tUber diese Art der Flachen (Gartenland) keine
Wertermittlungsdaten oder weiterfihrende Bewertungsansatze verdffentlicht, es wird daher auf eine andere
Quelle (Kleiber — Wertermittlerportal) zurlick gegriffen.

Der ruckwartige Teil wird vornehmlich "Hausgarten" oder (hausnahes) "Gartenland" sowie "Gartenflache mit
direktem Bezug zum Hausgrundstick" genannt. Die Wertigkeit wird in einem Vomhundertsatz des Vorderlan-
des bzw. des einschlagigen Bodenwerts fiir die Bauflache angegeben und zwar in Abhangigkeit von der Lage
i.d.R. mit bis zu 30% des angrenzenden Baulandwerts. Dieser Wertanteil reduziert sich ab einer Grundstlicks-
flache von etwa 400 m? auf 20%.

(Quelle: Kleiber — Wertermittlerportal > Teil IV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung im Einzelnen > Teil 3 Besondere Grundsétze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren > Abschnitt
1 Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) > Systematische Darstellung des Vergleichswertverfah-
rens > 6 Beriicksichtigung von abweichenden Merkmalen des Grund und Bodens (§ 25 Satz 2 ImmoWertV) >
6.4 Abweichende Grundstiicksmerkmale > 6.4.6 Grundstlicksgrél3e, -tiefe und -zuschnitt > 6.4.6.2 Mosaikver-
fahren (Vorder- und Hinterland))

E3 — Wertabschlag Grunddienstbarkeit zu Gunsten der Pfalzwerke AG

Bezeichnung Wertbeeinflussung
prozentuale Schatzung: -5,00 % -1.230,32 €
Summe -1.230,32 €

Die beschrankte personliche Dienstbarkeit zu Gunsten der Pfalzwerke AG in Ludwigshafen (eingetragen am
11.07.1958, Ifd. Nr. 1 in Abteilung Il) wird wie folgt als wertmafiger Abschlag zum Bodenwert bericksichtigt:

Der Grad der Beeintrachtigung ist nach der Literatur Kroll — Hausmann — Rolf "Rechte und Belastungen in der
Immobilienbewertung" aus folgenden Griinden als "gering" einzuschatzen:

-Die Hochspannungsleitung verlauft am duferen Rand des Grundsttickes

-Das Recht nimmt nur einen geringen Teil des Gesamtgrundstiickes ein (<15%)

Seite 47 von 65



-Die (bauliche) Nutzbarkeit wird durch das Recht nicht eingeschrankt, dies auch aus dem Grund, dass der
hintere Teil des Grundstiickes als "Gartenland" deklariert ist und nicht bebaut werden darf.

-Es sind keine wesentlichen Immissionen zu erwarten

Der Abschlag fir eine geringe Beeintrachtigung betrégt vom unbelasteten Bodenwert des Grundstiickes ca. 1
bis 5 %.

Der wertmafige Abschlag wird sachverstéandig mit 5% des Bodenwertes der betroffenen Grundstiicksteilflache
angesetzt und betragt somit:

Bodenwert 24.606,40 € x 5% = 1.230,32 €
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung flr
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaéglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

A - baureifes Land 455.000,00 € 417.000,00 €
B - Gartenland 23.400,00 € 23.400,00 €
Summe 478.400,00 € 440.400,00 €

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 440.400,00 €,
der Ertragswert mit rd. 478.400,00 €

ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wuirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.
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Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[440.400,00 € x 0,900 + 478.400,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 451.000,00 €.

4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 76776 Neuburg am Rhein, Wald-
stralle 16

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Neuburg am Rhein 547 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Neuburg am Rhein 2763/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2024 mit rd.

451.000 € (belastet)

in Worten: vierhunderteinundfiinfzigtausend Euro

und

452.000 € (unbelastet)

in Worten: vierhundertzweieinundfiinfzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Landau i. d. Pfalz, den 25. Januar 2025

D

Marco Schrenk
Gem. ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter (S)

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung ge-
stattet. AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick in Neuburg am Rhein, WaldstraBBe 16

Flur Flurstiicksnummer 2763/2 Wertermittlungsstichtag: 19.12.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
A-baureifes Land | baureifes frei 271,23 424,00 115.000,00
Land
B-Gartenland Landwirt- frei 51,43 455,00 23.400,00
schaftliche
Flache
Summe: 322,65 879,00 138.400,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
A- Einfamilien- 239,70 | 136,83 1957 80 32
baureifes Land | haus
A-— Anbau 81,76 41,43 1962 80 32
baureifes Land
A- Garage 21,09 1967 60 10
baureifes Land
A- Garage 28,79 1974 60 12
baureifes Land

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objekispezifische Grundstiicksmerk-
male:

relativer Verkehrswert:

728,77 €/m> WF/NF
-15,80 €/m? WF/NF

2.530,01 €/m*> WF/NF

Ergebnisse
Ertragswert:
Sachwert:
Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

478.400,00 € (108 % vom Sachwert)
440.400,00 €

451.000,00 € (belastet)

19.12.2024
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

DSchG:
Denkmalschutzgesetz

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter/ Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[5] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
[6] Kleiber — Wertermittlerportal

[71 Kroll/ Hausmann / Rolf — Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage, 2015
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1 : 1.000 mit Kennzeichnung der Lage
des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Luftbild mit Darstellung des Verlaufs der Grunddienstbarkeit: Uberspannungsleitung
Anlage 3: Auszug aus der Bauakte

Anlage 4: Wohnflachenberechnung

Anlage 5: Fotos
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