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1 Zusammenfassung

1.1 Kurzbeschreibung des Objektes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, welches mit einem ehemaligen landwirtschaftlichen
Betrieb bestehend aus Einfamilienhaus, Scheune (genutzt als Lager), Lagerschuppen (Lager, Werkstatt) mit ange-
bauter Garage und Gerateschuppen (genutzt als Lager) bebaut ist.

Die Gebaude des Anwesens entsprechen nahezu dem Baujahr.

Da Objekt konnte nur von aufden besichtigt werden. Lediglich der Heizungskeller konnte von innen besichtigt wer-
den. Nach Auskunft am Ortstermin 03.07.2023 erfolgte keine Anderung zum Ortstermin am 30.04.2019.

Nach Angabe am Ortstermin am 03.07.2023 ist die Gas-Zentralheizung im Wohngebaude seit November 2022 defekt.
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung liegen uns lediglich Plane und Information vom Ortstermin am
30.04.2019 vor. Das Wohnhaus konnte damals tlw. von innen besichtigt werden:

Einfamilienhaus: (1)

Das Gebdaude wurde im Jahr 1957 errichtet.

Im Kellergeschoss befinden sich Kellerraume.

Im Erdgeschoss befinden sich Diele, Bad, 3 Schlafzimmer, Wohnzimmer als Durchgangszimmer zur Kiiche, Kiiche als
Durchgangzimmer zum Hauswirtschaftsraum, Flur, Gaste-WC, 2 Schlafzimmer, Terrasse.

Das Geb&ude ist insgesamt verputzt und gestrichen, der Sockel ist farblich abgesetzt

Lagerschuppen: (2)

Baujahr: 1962 Lagerschuppen

Baujahr 1964 Garage

1992/1993 Umwandlung in Hobbywerkstatt mit Biiroraum, WC, Starkstromanschluss und Rolltor (nach Schreiben
des Antraggegners)

massive Bauweise mit Welleternitdach und Garagenanbau

in linken Teil des Schuppens ist ein WC eingebaut

Scheune: (3)

ehemalige Scheune mit Stallungen

Baujahr: 1957

1992/1993 Aufteilung in 4 Gewerbeeinheiten mit WC, 3 Rolltoren und Beleuchtungsauenanlage (nach Schreiben
des Antraggegners)

Stallungen in Massivbauweise

Scheunenteil tlw. aus Holz, tlw. Mauerwerk mit Glasbausteinen und tlw. Trapezblechverkleidung

Rolltor, altes Scheunentor sowie Tiiren aus Metall, Dacheindeckung aus Welleternitplatten

Geriteschuppen: (4)

Baujahr: 1957

urspriinglich als Remise errichtet

Holzkonstruktion mit Welleternitdach

tlw. Verkleidet und mit einfachen Holztoren versehen

1.2 Tabellarische Ubersicht

Baujahr: 1957 nach Angaben am Ortstermin am 30.04.2019
Nutzung/Mieter: eigengenutzt
Mangel und Schaden Feuchtigkeit im Kellergeschoss, Putzabplatzungen an einer Aufden-

wand des Wohnhauses ggf. durch defekte Rohrleitung, Lt. Auskunft
am Ortstermin: Heizung defekt seit November 2022

Grundstiicksfliche: 4.348 m?

Bodenrichtwert: 120 €/m? (Stichtag 01.01.2022)
Stichtag der Wertermittlung 03.07.2023

Ertragswert rd. 647.000 €

Sachwert rd. 636.200€

Verkehrswert rd. 650.000 €

Rechte und Belastungen keine bekannt
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem ehemaligen landwirtschaftlichen
Betrieb

bestehend aus Einfamilienhaus, Scheune (genutzt als Lager), Lager-
schuppen (Lager, Werkstatt) mit angebauter Garage und Geréate-
schuppen (genutzt als Lager)

Robert-Bosch-Strafde 33, 67227 Frankenthal (Pfalz)
Grundbuch von Frankenthal (Pfalz), Blatt 1486, 1fd. Nr. 32

Gemarkung Frankenthal, Flurstiick 2966/1 (4.348 m?)

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentiimer:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gemdafd Beschluss des Amtsgerichts Frankenthal (Pfalz) vom
08.05.2023 soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten der
Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins geschatzt werden.

03.07.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
03.07.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 03.07.2023 wurden die Prozessparteien
durch Fax vom 01.06.2023 eingeladen.

Es konnte nur der Heizungsraum konnte von innen besichtigt wer-
den, der Zugang erfolgte liber die Kellerauf3entreppe.
Der Rest des Objekts konnte nur von aufden besichtigt werden.

Hinweis

Flr die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten Berei-
che wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewon-
nene Eindruck auf diese Bereiche iibertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

der Antragsgegner und die Sachverstandige
die Erbengemeinschaft

Vom Antragsteller wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.06.2023

o beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

e Mietvertrage des Antraggegners

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-

lagen beschaftt:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

e Berechnung der Bruttogrundfliche und der Wohnfldchen aus
dem Gutachten vom 23.05.2019

o {iberschlagige Ermittlung der Nutzflichen aus dem Gutachten
vom 23.05.2019

e Auskunft zum Bauplanungsrecht und zum abgabenrechtlichen
Zustand

Robert-Bosch-Strafde 33, 67227 Frankenthal (Pfalz)
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¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
e Auskunft aus dem Altlastenkataster
o Auskunft iiber Beitrdge und Abgaben

2.3 Besonderheiten des Auftrags / Mafdgaben des Auftraggebers

Es konnte nur der Heizungsraum von innen besichtigt werden, der Zugang erfolgte tiber die Kelleraufdentreppe.
Der Rest des Objekts konnte nur von auf3en besichtigt werden.

Fiir diese Wertermittlung wird die Ortsbesichtigung vom 30.04.2019 mit zugrunde gelegt. Hierbei konnten die
Gewerbeeinheiten exemplarisch und das Wohnhaus tlw. besichtigt werden.

Laut Auskunft am Ortstermin ist die Heizung seit November 2022 defekt.

Die Gebdude des Anwesens entsprechen nahezu dem Baujahr.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Grofdraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

iiberortliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz
Kreisfreie Stadt Frankenthal (Pfalz)
Frankenthal (Pfalz) (ca. 50.000 Einwohner)

ndchstgelegene grofiere Stadte:
Mannheim, Ludwigshafen (ca. 15 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 66 km entfernt)

Bundesstrafden:
B9 (ca. 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A6 (ca. 1 km entfernt)

Bahnhof:
Frankenthal Hbf. (ca. 2 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 75 km entfernt)

Stadtrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 2 km.

Geschifte des tiglichen Bedarfs, Schulen und Arzte in Frankenthal
vorhanden;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) vor Ort vorhanden;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 2 km entfernt;

mittlere Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

keine

eben

Strafdenfront:
ca. 42 m;

mittlere Tiefe:
ca. 92 m;

Grundstiicksgrofie:
insgesamt 4.348 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

Robert-Bosch-Strafde 33, 67227 Frankenthal (Pfalz)
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3.3 Erschliefdung, Baugrund etc.

Strafdenart:
Strafdenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samKkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Strafe mit regem Verkehr

voll ausgebaut

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses
jeweils einseitige Grenzbebauung der Gewerbeeinheit im Norden
und im Westen

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemafs schriftlicher Auskunft vom 14.06.2023 ist das Bewertungs-
objekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfldche aufgefiihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber-
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht angestellt.

Der Sachverstdndigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 05.06.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von Frankenthal
(Pfalz), Blatt 1486 folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Eintragungen, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Preis(Erlos)Aufteilung sachgemafd beriicksichtigt werden oder
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufsprei-
ses ausgeglichen werden.

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunrei-
nigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im Ortstermin nicht
vorhanden.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Unter-
suchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wer-
termittlung zu bertcksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 14.06.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthilt keine wertbeeinflussenden Ein-
tragungen.

Denkmalschutz besteht nach dem “Nachrichtliches Verzeichnis der
Kulturdenkmaler” des Land Rheinland-Pfalz nicht.

Robert-Bosch-Strafde 33, 67227 Frankenthal (Pfalz)
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3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
gewerbliche Bauflache (G) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungsplan
folgende Festsetzungen:
GE = Gewerbegebiet;
GRZ = 0,8 (Grundflachenzahl);
GFZ = 2,0 (Geschossflachenzahl)
Innenbereichssatzung: nicht bekannt
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nicht bekannt
Verfiigungs- und Verdnderungssperre: nicht bekannt
Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf’ auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Bauge-
nehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf3 nicht gepriift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitiat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-
setzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstiicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage und Abgaben
fiir Erschliefdungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.
Flir den Bereich werden wiederkehrende Beitrdge erhoben, fiir den
Ausbau offentlicher Verkehrsanlagen jahrlich wiederkehrende
Ausbaubeitrage

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden per
E-Mail erkundet.
(Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafdigen Disposition be-
zliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils
zustdndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.)

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)miindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmafdigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Anga-
ben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestédtigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude, einer Werkstatt und einer Gewerbeeinheit bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt.
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4 Beschreibung der Gebdude und Aufdenanlagen
Das Bewertungsobjekt besteht ausfolgenden Gebduden:

1) Einfamilienhaus (Wohnhaus; Baujahr 1957) mit Anbau (Wirtschaftsraum und Ruheraum; Baujahr 1972),
privat genutzt

2) ehem. Scheune mit Stallungen (Baujahr 1957)
private Nutzung und vermietet an 3 Mietparteien

3) Lagerschuppen (Baujahr 1962) mit Garage (Baujahr 1964)
private Nutzung und vermietet

4) Gerateschuppen (Feldscheune, Baujahr 1957)
private Nutzung und vermietet an 2 Mietparteien

4.1 Vorbemerkungen zur Gebiaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiithrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installati-
onen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schdden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Unter-
suchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlieflich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
tlw. unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend
Baujahr: 1957 nach Angabe am Ortstermin am 30.04.2019
Modernisierung: nach Auskunft am Ortstermin wurden keine wesentlichen Moder-

nisierungen in den Letzen 20 Jahren vorgenommen
1972, Errichtung von Anbau mit WC

1978 Erneuerung und Einbau von Isolierglasfenstern
(nach Schreiben des Antraggegners)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.
Der energetische Zustand des Gebaudes entspricht nicht den heuti-
gen Anforderungen.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objek-
tart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentli-
chen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in
der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

Robert-Bosch-Strafde 33, 67227 Frankenthal (Pfalz) Seite 10 von 76



Dipl.-Ing. Sandra Druck 5K10/22

Erweiterungsmoglichkeiten: werden in diesem Gutachten nicht betrachtet
Auf3enansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;

Sockel farblich abgesetzt

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

laut vorliegenden Plidnen vom 23.05.2019

Kellergeschoss:
Kellerraume

Erdgeschoss:
Diele, Bad, 3 Schlafzimmer, Wohnzimmer als Durchgangzimmer zur Kiiche, Kiiche als Durchgangzimmer zum

Hauswirtschaftsraum, Flur, Gaste-WC, 2 Schlafzimmer, Terrasse

4.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau dem Baujahr 1957 entsprechend

Fundamente: nicht ersichtlich

Keller: Mauerwerk

Umfassungswinde: Mauerwerk

Innenwénde: voraussichtlich Mauerwerk dem Baujahr entsprechend

Geschossdecken: voraussichtlich Betondecke zwischen KG / EG und Holzbalkende-
cken zwischen EG/DG und DG/Spitzboden dem Baujahr entspre-
chend

Treppen: dem Baujahr entsprechend, vernachlassigt;

Kelleraufdentreppe:
Beton

Kellertreppe:

Beton
Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Holz, Hauseingang vernachlassigt
Dach: Dachkonstruktion:

voraussichtlich Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Zementfaserwellplatten

4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: Annahme, da keine Innenbesichtigung stattfinden konnte:
zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Annahme, da keine Innenbesichtigung stattfinden konnte:

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Annahme, da keine Innenbesichtigung stattfinden konnte:
es wird von einer durchschnittlichen Ausstattung ausgegangen
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Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

Gas-Zentralheizung, Baujahr 1975 nach Angabe am Ortstermin, je-
doch seit November 2022 defekt

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkémmliche Fensterliif-
tung)

nicht bekannt

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Das Bewertungsobjekt konnte nur, aufier der Heizungskeller, von aufden besichtigt werden.
Die Innenausstattung beruht somit auf Angaben des erstellten Gutachtens von 23.05.2019, das Wohnhaus konnte

damals tlw. von innen besichtigt werden.

4.2.5.2 Einfamilienhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Das Objekt konnte nur von aufden besichtigt werden. Nach Aus-
kunft am Ortstermin erfolgte keine Anderung zum Ortstermin am
30.04.20109.

Danach befindet sich in den besichtigten Bereichen (Wohnzimmer,
Flur, Kiiche, Hauswirtschaftsraum): Fliesen, Laminat

Das Objekt konnte nur von aufden besichtigt werden. Nach Aus-
kunft am Ortstermin erfolgte keine Anderung zum Ortstermin am
30.04.20109.

Danach befindet sich in den besichtigten Bereichen (Wohnzimmer,
Flur, Kiiche, Hauswirtschaftsraum): Tapeten, Fliesen

Das Objekt konnte nur von aufden besichtigt werden. Nach Aus-
kunft am Ortstermin erfolgte keine Anderung zum Ortstermin am
30.04.20109.

Danach befindet sich in den besichtigten Bereichen: Deckenputz

Das Objekt konnte nur von aufden besichtigt werden. Nach Aus-
kunft am Ortstermin erfolgte keine Anderung zum Ortstermin am
30.04.20109.

Informationen vom Ortstermin vom 30.04.2019
Fenster aus Holz; aus dem Baujahr (nach Auskunft am Ortstermin)
Fensterldden

Eingangstiir: Holztiir dem Baujahr entsprechend

Das Objekt konnte nur von aufden besichtigt werden. Nach Aus-
kunft am Ortstermin erfolgte keine Anderung zum Ortstermin am
30.04.20109.

Danach befindet sich in den besichtigten Bereichen

Zimmertiiren: Tiren, aus Holzwerkstoffen dem Baujahr entspre-
chend

nicht ersichtlich, das Objekt konnte nur von aufden besichtigt wer-
den
es wird eine einfache bis mittlere Ausstattung angenommen

Das Objekt konnte nur von aufden besichtigt werden. Nach Aus-
kunft am Ortstermin erfolgte keine Anderung zum Ortstermin am
30.04.2019.

Informationen vom Ortstermin vom 30.04.2019:

keine vorhanden
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Kiichenausstattung:

Bauschaden, Baumangel, Besonderheiten

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

nicht in der Wertermittlung enthalten

Feuchtigkeit im Kellergeschoss, Putzabplatzungen an einer Auf3en-
wand des Wohnhauses ggf. durch eine defekte Rohrleitung, laut
Auskunft am Ortstermin am 03.07.2023 ist die Gas-Zentralheizung
seit November 2022 defekt.

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie iiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt.

Der Rest des Objektes konnte nur von auféen besichtigt werden.

Ansonsten sind vom Hof aus keine wesentlichen ersichtlich.
Die Gebdude des Anwesens entsprechen nahezu dem Baujahr.

zweckmaflig, nach den vorliegenden Pldnen

von aufden keine ersichtlich

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschdden, Baumangel, Besonderheiten

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Das Objekt konnte nur von aufden besichtigt werden. Nach Aus-
kunft am Ortstermin erfolgte keine Anderung zum Ortstermin am
30.04.20109.

Informationen vom Ortstermin vom 30.04.2019:

keine

Das Objekt konnte nur von aufien besichtigt werden. Nach Aus-
kunft am Ortstermin erfolgte keine Anderung zum Ortstermin am
30.04.20109.

Informationen vom Ortstermin vom 30.04.2019:

keine vorhanden
gut bis ausreichend (nach den Planunterlagen)

Feuchtigkeit im Kellergeschoss, Putzabplatzungen an einer Auf3en-
wand des Wohnhauses ggf. durch eine defekte Rohrleitung, laut
Auskunft am Ortstermin am 03.07.2023 ist die Gas-Zentralheizung
seit November 2022 defekt.

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie iiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt.

Der Rest des Objektes konnte nur von auf3en besichtigt werden.

Ansonsten sind vom Hof aus keine wesentlichen ersichtlich.
Die Gebaude des Anwesens entsprechen nahezu dem Baujahr.

Das Objekt konnte nur von aufden besichtigt werden. Nach Aus-
kunft am Ortstermin erfolgte keine Anderung zum Ortstermin am
30.04.2019.

Informationen vom Ortstermin vom 30.04.2019:

keine

Das Objekt konnte nur von aufden besichtigt werden. Nach Aus-
kunft am Ortstermin erfolgte keine Anderung zum Ortstermin am
30.04.2019.

Der bauliche Zustand ist dem Baujahr entsprechend.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner Re-
novierungsbedarf.
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4.3 Nebengebaude

Das Objekt konnte nur von aufien besichtigt werden. Nach Auskunft am Ortstermin erfolgte keine Anderung zum
Ortstermin am 30.04.2019.
Informationen vom Ortstermin vom 30.04.2019 und dem Gutachten vom 23.05.2019

Scheune:

ehemalige Scheune mit Stallungen

Baujahr: 1957

1992/1993 Aufteilung in 4 Gewerbeeinheiten mit WC, 3 Rolltoren und Beleuchtungsauenanlage (nach Schreiben
des Antraggegners)

Stallungen in Massivbauweise

Scheunenteil tlw. aus Holz, tlw. Mauerwerk mit Glasbausteinen und tlw. Trapezblechverkleidung

Rolltor, altes Scheunentor sowie Tiren aus Metall

Dacheindeckung aus Welleternitplatten

Lagerschuppen:
Baujahr: 1962 Lagerschuppen

Baujahr 1964 Garage
1992/1993 Umwandlung in Hobbywerkstatt mit Biiroraum, WC, Starkstromanschluss und Rolltor (nach Schrei-
ben des Antraggegners)

massive Bauweise mit Welleternitdach und Garagenanbau
in linken Teil des Schuppens ist ein WC eingebaut

Gerateschuppen:

Baujahr: 1957

urspriinglich als Remise errichtet

Holzkonstruktion mit Welleternitdach

tlw. Verkleidet und mit einfachen Holztoren versehen

4.4 Aufdenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Gartenanlagen und Pflanzungen
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 67227 Frankenthal
(Pfalz), Robert-Bosch-Strafie 33 zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2023 ermittelt.

Grundstticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Frankenthal (Pfalz) 1486 32
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Frankenthal -/- 2966/1 4.348 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschliefdlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufge-
teilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom iibrigen Grundstiicksteil
abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststindig verwertet (z. B. veraufdert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Wohnhaus (1) Einfamilienhaus 1.168 m?
Lagerschuppen (2) Lagerschuppen 460 m?
Scheune (3) Scheune 1.930 m?
Gerateschuppen (4) Geradteschuppen 790 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 4.348 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstiande dieses Einzel-
falls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der
Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswert-
verfahrens (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiiblich erzielbare
Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fiir die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanz-
werts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufdenanlagen und sons-
tigen Anlagen ermittelt.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl.
§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Be-
wertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie Er-
schliefdungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mafd der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
beriicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf? zu berticksichtigen. Dazu zdhlen:

besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschiden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflichen selbststindig verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus*

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 120,00 €/m? wird ermittelt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2020 03.07.2023
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
Art der baulichen Nutzung GE (Gewerbegebiet) GE (Gewerbegebiet)
beitragsrechtlicher Zustand frei frei
Bauweise offen offen
Grundstiicksflache (f) keine Angabe Gesamtgrundstiick = 4.348 m?

Bewertungsteilbereich = 1.168 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.07.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 03.07.2023 X 1,00 1)

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | GE (Gewerbegebiet) GE (Gewerbegebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 120,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 4.348 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 120,00 €/m?
richtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
Flache x 1.168 m?
beitragsfreier Bodenwert = 140.160,00 €

rd. 140.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2023 insgesamt 140.000,00 €.

1) Auf Grund der Bodenpreissteigerung zwischen dem 01.01.2020 und dem 01.01.2022 und den aktuell steigenden
Zinsen wird angenommen das keine Bodenpreissteigerung erfolgt ist.
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5.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus“

5.4.1 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 marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geblich fiir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschliefilich Erhaltung des Grundstiicks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuf3t auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag
aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb
wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen
(z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen 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 Grundstiick unbebaut
wdre.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Renten-
rate des Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch ange-
passten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Er-
tragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlau-
figen Ertragswert sachgemaf$ zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicks-
reinertrages dar.

5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuladssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren
Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Ein-
nahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage
konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiickstei-
len vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine tibliche
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafie Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Be-
wirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein-
bringliche Riickstdnde 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, Aufthebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung
(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt
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werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wiahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliefilich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wiahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst
auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaflig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Er-
tragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir 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 Kauf-
preise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Be-
bauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgelei-
tet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
berticksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Nahe-
rung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungs-
stichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
sdtzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschdden (siehe
nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markt-
iiblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfithrung
oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufiere Einwirkungen oder auf
Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Flir behebbare Schiaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstdandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bau-
zustandes nur liberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstidndigen fiir
Schéden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mit-

teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche

differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschat-

zung angesetzt sind.
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5.4.3 Ertragswertberechnung ,Wohnhaus“

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck) | (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. 3] 3]
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnung EG 123,81 6,50 804,77 9.657,24
Summe 123,81 - 804,77 9.657,24
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 9.657,24 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.208,58 €
jahrlicher Reinertrag = 7.448,66 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 140.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.800,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.648,66 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ= 2,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 17 Jahren Restnutzungsdauer X 14,292
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 66.438,65 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 140.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus“ = 206.438,65 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 206.438,65 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus“ = 206.438,65 €
rd. 206.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR),
in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mafdgaben zur wohnwert-
abhingigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonder-
heiten nicht bereits in den Mietansétzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen
Praxis liblichen Nutzflaichenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (WoF1V; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Be-
wirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewer-
tungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
¢ aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e ausderlage- und objektabhadngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des
Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleich-
bar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutz-
flache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

o fiir alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ---- ---- 344,00
Instandhaltungskosten ---- 13,50 1.671,44
Mietausfallwagnis 2,00 ———- 193,14
Summe 2.208,58
(ca. 23 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage des Landesgrundstiicks-
marktberichts Rheinland-Pfalz 2023 bestimmt.
Anwendungsfunktion fiir das Marktsegment 2-6:

p=a+b+WF+c+In(rel. RND) + d * Vertragsdatum

Auf Grund der aktuellen Marktsituation und der in den LGMB 2023 eingeflossenen hohen Immobilienpreise ab
dem 1. Quartal 2021 wird der in die Formel einzusetzende Stichtag auf den 01.02.2020 gesetzt.

Danach liegt der Liegenschaftszinssatz zwischen 1,19 und 2,61 und im Mittel bei 1,91
Auf Grund der Lage wird der mittlere Wert angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist
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zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlége erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich "tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldangert (d. h. das
Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansdtzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das ca. 1957 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,nicht modernisiert” zu-
zuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2023 - 1957 = 66 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechneri-
sche) Restnutzungsdauer von (80 Jahre - 66 Jahre =) 14 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Gebdude eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 17 Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (17 Jahre) ergibt sich
ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre - 17 Jahre =) 63 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wer-
termittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 - 63 Jahren =) 1960.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebdude ,Einfamilienhaus” in der Werter-
mittlung

o eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 17 Jahren und
o ein fiktives Baujahr 1960

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméf3igen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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5.5 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus*

5.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdaude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen)
Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhande-
nen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminde-
rung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschliefdend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ort-
lichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d.
R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Ver-
haltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen 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 + Aufdenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafistab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

5.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaudeflache
(m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebiude ermittelt. Den so er-
mittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bau-
teilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit anndhernd
gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr
zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung
des Wertes moglich, da der Gutachter liber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und dies-
beziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in
den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension »€/m? Brutto-Grundfliche” oder ,€/m? Wohn-
flache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die je-
weilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Bau-
preisindex) zu verwenden.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als , Kosten fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behoérdliche Priifung und Genehmigungen“ definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.
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Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mafier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich
aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Nahe-
rung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungs-
stichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschrei-
bungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes 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 Bau-
teile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch markt-
ibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

Auflenanlagen

Dies sind aufderhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere
Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaufienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefes-
tigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahl-
ten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grund-
stiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das er-
folgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das konkrete Wertermittlungsobjekt
und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wertverhaltnisse angepassten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwer-
termittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im
Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der
Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefend
diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlau-
figen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modellkonformitat beachtet. 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. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéfts-
grundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist
das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschléige
erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden (siehe
nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markt-
iiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiingel 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 Ausfithrung
oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufiere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schiaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bau-
zustandes nur iberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstidndigen fiir
Schaden an Gebduden 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 jegli-
che differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schitzung angesetzt sind.
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5.5.3 Sachwertberechnung ,Wohnhaus*

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

521,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfliche (BGF) 511,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile -10.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 256.231,00 €
Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 03.07.2023 (2010 = 100) 125,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 322.594,83 €
Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 17 Jahre
e prozentual 78,75 %
e Faktor 0,2125
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 68.551,40 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen) 68.551,40 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen + 2.056,54 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 70.607,94 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 140.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 210.607,94 €
Sachwertfaktor x 1,01
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohn- = 212.714,02 €
haus“

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus* = 212.714,02 €

rd. 213.000,00 €
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5.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Er-
fahrungen des Sachverstdandigen auf der Basis der Preisverhidltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist
aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ausstattungsstandardtabelle

Die Ausstattungsstandardtabelle dient zur Einordnung des Gebdudes in das Modell der Normalherstellungskosten.
Sie beschreibt nicht das Bewertungsobjekt.

,Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nichtalle in der Praxis
auftretenden Standardmerkmale auffithren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind, zusatzlich sachverstan-
dig zu beriicksichtigen. Es miissen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen.”

Die Beschreibung des Bewertungsobjektes finden Sie unter ,Beschreibung der Gebaude und Auféenanlagen.

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

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwinde 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aufientiiren 11,0 % 0,2 0,8
Innenwéande und -tiiren 11,0 % 0,8 0,2
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fufdboden 50 % 0,8 0,2
Sanitdreinrichtungen 9,0 % 0,7 0,3
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 48,5 % 47,8 % 3,7 % 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Auflenwinde

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeit-
gemafler Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestri-

Standardstufe 2 chen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafier Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 1 | Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

Fenster und Aufdentiiren

Standardstufe 1 Einfachverglasung; einfache Holztiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustiir mit nicht zeitgemafiem Warmeschutz (vor ca.

Standardstufe 2 1995)

Innenwéande und -tiiren

Fachwerkwinde, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fiillungstiiren, ge-

Standardstufe 1 strichen, mit einfachen Beschldgen ohne Dichtungen

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstander-

Standardstufe 2 wande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken ohne Fiillung, Spalierputz; Weichholztreppen in einfacher Art und Aus-

Standardstufe 1 fiihrung; kein Trittschallschutz

Fuf’béden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfithrung
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Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfithrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitireinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise ge-

Standardstufe 2 fliest

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

Standardstufe 3 fliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaufdenwandthermen,

Standardstufe 2 Nachtstromspeicher-, Fuf$bodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Aufgrund der verschiedenen Gebaudetypen wird das Gebidude aufgeteilt in

Gebaudeteil 1 (KG, EG, nicht ausgebautes DG)
und in
Gebdaudeteil 2 (EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG)

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 48,5 264,33
2 605,00 47,8 289,19
3 695,00 3,7 25,72
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 579,24
gewogener Standard = 1,6

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 579,24 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geméafs Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
* eingeschrankte Nutzbarkeit bei nicht ausgebautem DG x 0,90

Korrektur- und Anpassungsfaktoren geméaf Sprengnetter
* Objektgrofie x 0,99
NHK 2010 fiir den Gebéudeteil 1 516,10 €/m? BGF

rd. 516,00 €/m? BGF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebadudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 585,00 48,5 283,73
2 650,00 47,8 310,70
3 745,00 3,7 27,57
4 900,00 0,0 0,00
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 622,00
gewogener Standard = 1,6

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 622,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafd Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

* eingeschrankte Nutzbarkeit bei nicht ausgebautem DG X 0,90
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafd Sprengnetter
* Objektgrofie x 0,99
NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 554,20 €/m? BGF
rd. 554,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 516,00 137,34 87,48 451,40
Gebaudeteil 2 554,00 19,66 12,52 69,36
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 521,00

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Her-
stellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr ent-
spricht. Grundlage der Zuschlagsschitzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angege-
benen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei adlteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgeméafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschiatzung unter Be-
riicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
fehlender Ausbau, Nebenraume -10.000,00 €
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe -10.000,00 €
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofle im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-
konformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der
auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Priifungen
und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aufdenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in
ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir
durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufdenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstindig geschatzt werden.
Bei dlteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziig-
licher Abschlage.

Aufdenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schitzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebadudesachwerte insg. 2.056,54 €
(68.551,40 €)
Summe 2.056,54 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in Anlage
1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksichtigung der be-
sonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "liblicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich "tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das
Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswert-
minderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des Landesgrundstiicksmarktbericht
Rheinland-Pfalz 2023 (LGMB 2012) bestimmt und von der Sachverstandigen an die 6rtliche Lage und Gegebenheiten
angepasst.

Der Sachwertfaktor wurde mit der im Landesgrundstiicksmarktbericht fiir die Objektart dargestellte Berechnungs-
funktion berechnet.

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

Auf Grund der aktuellen Marktsituation und der in den LGMB 2013 eingeflossenen hohen Immobilienpreise ab dem
1. Quartal 2021 wird der in die Formel einzusetzende Stichtag auf den 01.01.2020 gesetzt.

Danach liegt der Sachwertfaktor zwischen 1,11 und 1,39.

Auf Grund des Unterhaltungsstaus, der fehlenden Innenbesichtigung und der Lage im Gewerbegebiet wird auf den
unteren Sachwertfaktor ein Abschlag von 10 % vorgenommen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mit-
tels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Er-
mittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafdigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Sachwertverfahrens
bereits bertiicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefithrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermitt-
lungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der
Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
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5.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Lagerschuppen*

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 120,00 €/m? wird ermittelt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2020 03.07.2023
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
Art der baulichen Nutzung GE (Gewerbegebiet) GE (Gewerbegebiet)
beitragsrechtlicher Zustand frei frei
Bauweise offen offen
Grundstiicksflache (f) keine Angabe Gesamtgrundstiick = 4.348 m?

Bewertungsteilbereich = 460 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.07.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 03.07.2023 X 1,00 1)

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | GE (Gewerbegebiet) GE (Gewerbegebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 120,00 €/m?
Fliache (m?) keine Angabe 4.348 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- | = 120,00 €/m?
richtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?*
Fliche X 460 m?
beitragsfreier Bodenwert = 55.200,00 €

rd. 55.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betriagt zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2023 insgesamt 55.200,00 €.

1) Auf Grund der Bodenpreissteigerung zwischen dem 01.01.2020 und dem 01.01.2022 und den aktuell steigenden
Zinsen wird angenommen das keine Bodenpreissteigerung erfolgt ist.
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5.7 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Lagerschuppen®

5.7.1 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 marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafdgeblich fiir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuflt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag
aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb
wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen
(z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdaude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. §
40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
wdre.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Renten-
rate des Bodenwerts dar.)

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

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch ange-
passten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorldufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Er-
tragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlau-
figen Ertragswert sachgemaf3 zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicks-
reinertrages dar.

5.7.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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5.7.3 Ertragswertberechnung ,Lagerschuppen®

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck) | (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. 3] 3]
(€/Stck.)
Lagerschuppen 60,00 5,67 340,20 4.082,40
Garage 1,00 30,00 30,00 360,00
Garage 61,00 2,50 152,50 1.830,00
Summe 121,00 1,00 522,70 6.272,40
jdhrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 6.272,40 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 929,12 €
jahrlicher Reinertrag = 5.343,28 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,00 % von 55.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.208,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.135,28 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=4,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 4 Jahren Restnutzungsdauer x 3,630
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.381,07 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 55.200,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Lagerschuppen® = 66.581,07 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 66.581,07 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Lagerschuppen® = 66.581,07 €
rd. 66.600,00 €

Miete aus dem Mietvertrag
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5.7.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR),
in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mafigaben zur wohnwert-
abhingigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonder-
heiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen
Praxis tiblichen Nutzflichenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (WoF1V; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Be-
wirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewer-
tungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
¢ aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e ausderlage- und objektabhadngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des
Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleich-
bar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutz-
flache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 ---- 152,10
Instandhaltungskosten ———- 4,05 490,05
Mietausfallwagnis 4,00 ———- 202,80
Summe 844,95
(ca. 17 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage des Landesgrundstiicks-
marktberichts Rheinland-Pfalz 2023 fiir Lagergebaude ermittelt. Auf Grund des Bodenrichtwerts wird der untere
Wert angenommen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlége erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich "tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das
Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Lagerschuppen

Das ca. 1962 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht (wesentlich) mo-
dernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e deriiblichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2023 - 1962 = 61 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechneri-
sche) Restnutzungsdauer von (30 Jahre - 61 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert ergibt sich fiir das Gebadude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 4 Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (4 Jahre) ergibt sich
ein fiktives Gebaudealter von (30 Jahre - 4 Jahre =) 26 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wer-
termittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 - 26 Jahren =) 1997.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Lagerschuppen” in der Werter-
mittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 4 Jahren und
o ein fiktives Baujahr 1997

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafdigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentliimer etc. mitgeteilt worden sind.
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5.8 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Lagerschuppen®

5.8.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdaude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen)
Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhande-
nen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminde-
rung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschliefdend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ort-
lichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d.
R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Ver-
haltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen 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 + Aufdenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafistab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

5.8.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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5.8.3 Sachwertberechnung ,Lagerschuppen®

Gebaudebezeichnung

Lagerschuppen

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

325,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfliche (BGF) 157,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 51.025,00 €
Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 03.07.2023 (2010 = 100) 177,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 90.773,47 €
Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 4 Jahre
e prozentual 86,67 %
e Faktor 0,1333
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 12.100,10 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen) 12.100,10 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen + 363,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 12.463,10 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 55.200,00 €
vorldufiger Sachwert = 67.663,10 €
Sachwertfaktor X 0,96
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Lager- = 64.956,58 €
schuppen”
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Lagerschuppen“ = 64.956,58 €
rd. 65.000,00 €
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5.8.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Er-
fahrungen des Sachverstdandigen auf der Basis der Preisverhidltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist
aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ausstattungsstandardtabelle

Die Ausstattungsstandardtabelle dient zur Einordnung des Gebdudes in das Modell der Normalherstellungskosten.
Sie beschreibt nicht das Bewertungsobjekt.

,Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nichtalle in der Praxis
auftretenden Standardmerkmale auffithren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind, zusatzlich sachverstan-
dig zu beriicksichtigen. Es miissen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen.”

Die Beschreibung des Bewertungsobjektes finden Sie unter ,Beschreibung der Gebaude und Auféenanlagen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:
Lagerschuppen

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Auflenwinde 100,0 % 1,0
Dach 11,0 % 1,0
Fenster und Aufientiiren bzw. -tore 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande 8,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 8,0 % 1,0
Fufdboden 10,0 % 1,0
Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 8,0 % 0,5 0,5
Warmeversorgungsanlage 8,0 % 1,0
lufttechnische Anlagen 8,0 % 1,0
Starkstrom-Anlage 9,0 % 1,0
nutzungsspezifische Anlagen 8,0 % 1,0
insgesamt 189,0 % 0,0 % 0,0 % 71,5% [109,5% | 8,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aufienwande
Kalksandstein- oder Ziegel-Mauerwerk; Metallstiitzen, Profil; Holz-Blockbohlen zwischen
Standardstufe 4 .. . .
Stiitzen, Warmedammverbundsystem, Putz
Dach

Standardstufe 3 Holzkonstruktionen, Nagelbrettbinder; Bitumenwellplatten, Profilblech

Fenster und Aufdentiiren bzw. -tore

Standardstufe 3 Lichtplatten aus Kunststoff, Holztore
Standardstufe 4 Kunststofffenster, Metall-Sektionaltore

Innenwande

Standardstufe 5 | tragende bzw. nicht tragende Innenwéande als Mauerwerk; Sperrholz, Gipskarton, Fliesen
Deckenkonstruktion

Standardstufe 3 | keine
Fuffbéden

Standardstufe 3 | Beton-Verbundsteinpflaster

Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

Standardstufe 3 Regenwasserableitung
Standardstufe 4 rZrlljesralltzllch/alternatlv: Abwasserleitungen, Sanitdrobjekte (einfache Qualitdt) in Nebenrau-

Waérmeversorgungsanlage
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Standardstufe 3 | keine

lufttechnische Anlagen

Standardstufe 3 | keine

Starkstrom-Anlage

Standardstufe 3 | Leitungen, Schalter, Dosen, Langfeldleuchten

nutzungsspezifische Anlagen

Standardstufe 3 | keine

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:

Lagerschuppen
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 71,5 175,18
4 270,00 109,5 295,65
5 350,00 8,0 28,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 263,93
gewogener Standard = 3,8

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 263,93 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geméafs Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

* Gebdudegrofie BGF X 1,23
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 324,63 €/m? BGF
rd. 325,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Flir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Her-
stellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr ent-
spricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angege-
benen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlige. Bei dlteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschiatzung unter Be-
riicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofde im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-
konformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der
auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstel-
lungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Aufienanlagen) und den Planungsanforderungen
bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Ergdnzung)).

Aufdenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in
ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir
durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufdenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstiandig geschatzt werden.
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Bei dlteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziig-
licher Abschlége.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorldufigen Gebaudesachwerte insg. 363,00 €

(12.100,10 €)

Summe 363,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in Anlage
1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksichtigung der be-
sonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer” abziiglich "tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das
Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswert-
minderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des Landesgrundstiicksmarktbericht
Rheinlandpfalz 2023 ermittelt.

Es wird der Sachwertfaktor zwischen dem mittleren und unteren Wert angesetzt. Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mit-
tels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Er-
mittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafdigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Sachwertverfahrens
bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermitt-
lungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der
Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
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5.9 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Scheune*

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 120,00 €/m? wird ermittelt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2020 03.07.2023
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
Art der baulichen Nutzung GE (Gewerbegebiet) GE (Gewerbegebiet)
beitragsrechtlicher Zustand frei frei
Bauweise offen offen
Grundstiicksflache (f) keine Angabe Gesamtgrundstiick = 4.348 m?

Bewertungsteilbereich = 1.930 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.07.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 03.07.2023 X 1,00 1)

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | GE (Gewerbegebiet) GE (Gewerbegebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 120,00 €/m?
Fliache (m?) keine Angabe 4.348 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- | = 120,00 €/m?
richtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?*
Flache x 1.930 m?
beitragsfreier Bodenwert = 231.600,00 €

rd. 232.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2023 insgesamt 232.000,00 €.

1) Auf Grund der Bodenpreissteigerung zwischen dem 01.01.2020 und dem 01.01.2022 und den aktuell steigenden
Zinsen wird angenommen das keine Bodenpreissteigerung erfolgt ist.
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5.10 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Scheune*

5.10.1 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 marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafdgeblich fiir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuflt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag
aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb
wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen
(z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdaude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. §
40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
wdre.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Renten-
rate des Bodenwerts dar.)

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

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch ange-
passten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorldufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Er-
tragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlau-
figen Ertragswert sachgemaf3 zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicks-
reinertrages dar.

5.10.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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5.10.3 Ertragswertberechnung ,Scheune“

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck) | (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. 3] 3]
(€/Stck.)
Scheune Halle 380,00 3,00 1.140,00 13.680,00
Freiflache 350,00 1,00 350,00 4.200,00
Halle 170,00 4,40 748,00 8.976,00
Summe 900,00 - 2.238,00 26.856,00
jdhrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 26.856,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 5.524,92 €
jahrlicher Reinertrag = 21.331,08 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,00 % von 232.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 9.280,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.051,08 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=4,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 4 Jahren Restnutzungsdauer x 3,630
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 43.745,42 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 232.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Scheune* = 275.745,42 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 275.745,42 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Scheune* = 275.745,42 €
rd. 276.000,00 €

Miete aus dem Mietvertrag
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5.10.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR),
in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mafigaben zur wohnwert-
abhingigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonder-
heiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen
Praxis tiblichen Nutzflichenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (WoF1V; I1. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Be-
wirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewer-
tungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
¢ aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e ausderlage- und objektabhadngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des
Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleich-
bar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutz-
flache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 ---- 594,00
Instandhaltungskosten ———- 4,05 2.227,50
Mietausfallwagnis 4,00 ———- 792,00
Summe 3.613,50
(ca. 18 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage des Landesgrundstiicks-
marktberichts Rheinland-Pfalz 2023 fiir Lagergebaude ermittelt. Auf Grund des Bodenrichtwerts wird der untere
Wert angenommen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlége erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich "tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das
Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebédude: Scheune

Das ca. 1957 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht (wesentlich) mo-
dernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e deriiblichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2023 - 1957 = 66 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechneri-
sche) Restnutzungsdauer von (30 Jahre - 66 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert ergibt sich fiir das Gebadude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 4 Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (4 Jahre) ergibt sich
ein fiktives Gebaudealter von (30 Jahre - 4 Jahre =) 26 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wer-
termittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 - 26 Jahren =) 1997.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebdude ,Scheune” in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 4 Jahren und
o ein fiktives Baujahr 1997

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméf3igen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentliimer etc. mitgeteilt worden sind.
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5.11 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Scheune*

5.11.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdaude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen)
Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhande-
nen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminde-
rung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschliefdend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ort-
lichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d.
R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Ver-
haltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen 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 + Aufdenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafistab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

5.11.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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5.11.3 Sachwertberechnung ,Scheune“

Gebaudebezeichnung

Scheune

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

277,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfliche (BGF) 605,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 167.585,00 €
Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 03.07.2023 (2010 = 100) 177,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 298.133,71 €
Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 4 Jahre
e prozentual 86,67 %
e Faktor 0,1333
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 39.741,22 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen) 39.741,22 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen + 1.192,24 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 40.933,46 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 232.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 272.933,46 €
Sachwertfaktor X 0,96
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert fir den Bewertungsteilbereich = 262.016,12 €
~Scheune”
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Scheune“ = 262.016,12 €
rd. 262.000,00 €
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5.11.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung ,Scheune“

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Er-
fahrungen des Sachverstiandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist
aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ausstattungsstandardtabelle
Die Ausstattungsstandardtabelle dient zur Einordnung des Gebdudes in das Modell der Normalherstellungskosten.
Sie beschreibt nicht das Bewertungsobjekt.

,Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nichtalle in der Praxis
auftretenden Standardmerkmale auffithren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind, zusatzlich sachverstan-
dig zu beriicksichtigen. Es miissen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen.”

Die Beschreibung des Bewertungsobjektes finden Sie unter ,Beschreibung der Gebaude und Auféenanlagen.

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

Scheune

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Auflenwinde 12,5 % 0,5 0,5
Dach 12,5% 1,0
Fenster und Aufientiiren bzw. -tore 12,5 % 0,5 0,5
Innenwande 12,5 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 12,5 % 0,5 0,5
Fuf’boden 12,5 % 1,0
Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 12,5 % 1,0
lufttechnische Anlagen 12,5 % 1,0
Starkstrom-Anlage 9,0 % 1,0
nutzungsspezifische Anlagen 8,0 % 1,0
insgesamt 117,0 % 0,0 % 0,0 % 73,2 % 37,5% 6,3%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aufienwande

Standardstufe 3

Holzfachwerkwand; Holzstiitzen, Vollholz; Brettschalung oder Profilblech auf Holz- Unter-
konstruktion

Standardstufe 4

Kalksandstein- oder Ziegel-Mauerwerk; Metallstiitzen, Profil; Holz-Blockbohlen zwischen
Stiitzen, Warmedammverbundsystem, Putz

Dach

Standardstufe 3

Holzkonstruktionen, Nagelbrettbinder; Bitumenwellplatten, Profilblech

Fenster und Aufdentiiren bzw. -tore

Standardstufe 3

Lichtplatten aus Kunststoff, Holztore

Standardstufe 4 Kunststofffenster, Metall-Sektionaltore
Innenwénde

Standardstufe 4 tragende bzw. nicht tragende Innenwénde aus Holz; Anstrich

Standardstufe 5 tragende bzw. nicht tragende Innenwéande als Mauerwerk; Sperrholz, Gipskarton, Fliesen
Deckenkonstruktion

Standardstufe 3 keine

Standardstufe 4 Holzkonstruktionen tiber Nebenrdumen; Hartschaumplatten
Fufsbdden

Standardstufe 3

Beton-Verbundsteinpflaster

Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

Standardstufe 4

zusatzlich/alternativ: Abwasserleitungen, Sanitarobjekte (einfache Qualitét) in Nebenrau-
men
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lufttechnische Anlagen

Standardstufe 3 | keine

Starkstrom-Anlage

Standardstufe 3 | Leitungen, Schalter, Dosen, Langfeldleuchten

nutzungsspezifische Anlagen

Standardstufe 3 | keine

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebédude:

Scheune
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 73,2 179,34
4 270,00 37,5 101,25
5 350,00 6,3 22,05
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 258,67
gewogener Standard = 3,5

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 258,67 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

* Gebdudegrofie BGF x 1,07
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 276,78 €/m? BGF
rd. 277,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Her-
stellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angege-
benen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschliage. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgeméafden werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschdtzung unter Be-
riicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréfde im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-
konformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der
auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstel-
lungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Aufienanlagen) und den Planungsanforderungen
bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Ergdnzung)).

Aufdenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in
ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir
durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstindig geschatzt werden.
Bei élteren und/oder schadhaften Aufdenanlagen erfolgt die Sachwertschiatzung unter Bertcksichtigung
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diesbeziiglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 1.192,24 €

(39.741,22 €)

Summe 1.192,24 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in Anlage
1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berticksichtigung der be-
sonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer” abziiglich "tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das
Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswert-
minderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
ermittelt.

Es wird der obere Wert des Sachwertfaktors angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mit-
tels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Er-
mittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaf3igen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefithrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermitt-
lungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der
Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
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5.12 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Gerateschuppen”

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 120,00 €/m? wird ermittelt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2020 03.07.2023
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
Art der baulichen Nutzung GE (Gewerbegebiet) GE (Gewerbegebiet)
beitragsrechtlicher Zustand frei frei
Bauweise offen offen
Grundstiicksflache (f) keine Angabe Gesamtgrundstiick = 4.348 m?

Bewertungsteilbereich = 790 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.07.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2020 03.07.2023 X 1,00 1)

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | GE (Gewerbegebiet) GE (Gewerbegebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 120,00 €/m?
Fliache (m?) keine Angabe 4.348 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- | = 120,00 €/m?
richtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?*
Flache x 790 m?
beitragsfreier Bodenwert = 94.800,00 €

rd. 94.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2023 insgesamt 94.800,00 €.

1) Auf Grund der Bodenpreissteigerung zwischen dem 01.01.2020 und dem 01.01.2022 und den aktuell steigenden
Zinsen wird angenommen das keine Bodenpreissteigerung erfolgt ist.
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5.13 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich , Geridteschuppen*

5.13.1 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 marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafdgeblich fiir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuflt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag
aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb
wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen
(z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdaude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. §
40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
wdre.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Renten-
rate des Bodenwerts dar.)

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

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch ange-
passten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorldufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Er-
tragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlau-
figen Ertragswert sachgemaf3 zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicks-
reinertrages dar.

5.13.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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5.13.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck) | (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Geradteschuppen 155,00 3,00 465,00 5.580,00
Summe 155,00 - 465,00 5.580,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 5.580,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 990,45 €
jahrlicher Reinertrag = 4.589,55 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,00 % von 94.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 3.792,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 797,55 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ= 4,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 4 Jahren Restnutzungsdauer X 3,630
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.895,11 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 94.800,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Geridteschuppen” = 97.695,11 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 97.695,11 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Gerateschuppen” = 97.695,11 €
rd. 97.700,00 €
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5.13.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR),
in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mafigaben zur wohnwert-
abhingigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonder-
heiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen
Praxis tiblichen Nutzflichenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (WoF1V; I1. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Be-
wirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewer-
tungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
¢ aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e ausderlage- und objektabhadngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des
Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleich-
bar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutz-
flache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten Garagen (Gar.) 139,50 € 139,50 €
Instandhaltungskosten ---- 4,05 €/m? 627,75 €

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage des Landesgrundstlicksmarktberichts Rhein-
land-Pfalz 2023 fir Lagergebaude ermittelt. Auf Grund des Bodenrichtwerts wird der untere Wert angenommen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlége erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsiach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das
Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des

Robert-Bosch-Strafde 33, 67227 Frankenthal (Pfalz) Seite 54 von 76



Dipl.-Ing. Sandra Druck 5K10/22

Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Geriteschuppen

Das ca. 1957 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht (wesentlich) mo-
dernisiert” zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebdudealter (2023 - 1957 = 66 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechneri-
sche) Restnutzungsdauer von (30 Jahre - 66 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fiir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 4 Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (4 Jahre) ergibt sich
ein fiktives Gebaudealter von (30 Jahre - 4 Jahre =) 26 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wer-
termittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 - 26 Jahren =) 1997.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude , Gerateschuppen” in der Werter-
mittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 4 Jahren und
o ein fiktives Baujahr 1997

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméf3igen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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5.14 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gerateschuppen“

5.14.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdaude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen)
Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhande-
nen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminde-
rung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschliefdend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ort-
lichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d.
R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Ver-
haltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen 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 + Aufdenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafistab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

5.14.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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5.14.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Gerateschuppen

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

180,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfliche (BGF) 172,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 30.960,00 €
Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 03.07.2023 (2010 = 100) 177,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 55.077,84 €
Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 4 Jahre
e prozentual 86,67 %
e Faktor 0,1333
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 7.341,88 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen) 7.341,88 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen + 220,26 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 7.562,14 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 94.800,00 €
vorldufiger Sachwert = 102.362,14 €
Sachwertfaktor x 0,94
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Gerite- = 96.220,41 €
schuppen”
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich , Geridteschuppen“ = 96.220,41 €
rd. 96.200,00 €
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5.14.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Er-
fahrungen des Sachverstiandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist
aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ausstattungsstandardtabelle
Die Ausstattungsstandardtabelle dient zur Einordnung des Gebdudes in das Modell der Normalherstellungskosten.
Sie beschreibt nicht das.

,Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nichtalle in der Praxis
auftretenden Standardmerkmale auffithren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind, zusatzlich sachverstan-
dig zu beriicksichtigen. Es miissen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen.”

Die Beschreibung des Bewertungsobjektes finden Sie unter ,Beschreibung der Gebaude und Auféenanlagen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:
Gerateschuppen

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Auflenwinde 12,5 % 1,0
Dach 12,5% 1,0
Fenster und Aufientiiren bzw. -tore 12,5 % 1,0
Innenwande 12,5 % 1,0
Deckenkonstruktion 12,5 % 1,0
Fuf’boden 12,5 % 1,0
Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 12,5 % 1,0
lufttechnische Anlagen 12,5 % 1,0
Starkstrom-Anlage 9,0 % 1,0
nutzungsspezifische Anlagen 8,0 % 1,0
insgesamt 117,0 % 0,0 % 0,0 % 92,0 % 25,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Auflenwinde

Holzfachwerkwand; Holzstiitzen, Vollholz; Brettschalung oder Profilblech auf Holz- Unter-

Standardstufe 3 Kkonstruktion

Dach

Standardstufe 3 | Holzkonstruktionen, Nagelbrettbinder; Bitumenwellplatten, Profilblech

Fenster und Aufdentiiren bzw. -tore

Standardstufe 3 | Lichtplatten aus Kunststoff, Holztore

Innenwéande

Standardstufe 4 | tragende bzw. nicht tragende Innenwénde aus Holz; Anstrich

Deckenkonstruktion

Standardstufe 4 | Holzkonstruktionen iiber Nebenrdumen; Hartschaumplatten

Fufdboden

Standardstufe 3 | Beton-Verbundsteinpflaster

Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

Standardstufe 3 | Regenwasserableitung

lufttechnische Anlagen

Standardstufe 3 | keine

Starkstrom-Anlage

Standardstufe 3 | Leitungen, Schalter, Dosen, Langfeldleuchten

nutzungsspezifische Anlagen

Standardstufe 3 | keine
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Geriteschuppen
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 92,0 225,40
4 270,00 25,0 67,50
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 250,34
gewogener Standard = 3,2

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 250,34 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
¢ Unterbau Remise (ohne Betonboden) x 0,80
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
¢ Remise X 0,90
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 180,24 €/m? BGF
rd. 180,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Flir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Her-
stellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht. Grundlage der Zuschlagsschitzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angege-
benen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlige. Bei dlteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschitzung unter Be-
riicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréfie im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-
konformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der
auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstel-
lungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Aufdenanlagen) und den Planungsanforderungen
bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Ergdnzung)).

Aufdenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in
ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir
durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufdenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden.
Bei dlteren und/oder schadhaften Auféenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziig-
licher Abschlage.
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Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte insg. 220,26 €

(7.341,88 €)

Summe 220,26 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in Anlage
1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksichtigung der be-
sonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "liblicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich "tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das
Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswert-
minderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des Landesgrundstiicksmarktbericht
Rheinland-Pfalz 2023 ermittelt.

Es wird ein Sachwertfaktor zwischen dem unteren und dem mittleren Wert angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mit-
tels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Er-
mittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaf3igen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits bertiicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefithrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermitt-
lungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der
Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
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6 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der einzelnen

Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

Wohnhaus (1) 206.000,00 € 213.000,00 €
Lagerschuppen (2) 66.600,00 € 65.000,00 €
Scheune (3) 276.000,00 € 262.000,00 €
Gerateschuppen (4) 98.500,00 € 96.200,00 €
Summe 647.100,00 € 636.200,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die

sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 647.000,00 € ermittelt.

Der zur Stiitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 636.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 67227 Frankenthal (Pfalz), Robert-

Bosch-Strafde 33

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Frankenthal (Pfalz) 1486 32
Gemarkung Flur Flurstiick
Frankenthal -/- 2966/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2023 mit

rd. 650.000 €

in Worten: sechshundertfiinfundfiinfzigtausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen sie als Beweiszeugin oder Sachverstdndige nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwiir-

digkeit beigemessen werden kann.

Geiselberg, den 15. April 2024

Dipl.-Ing. Sandra Druck
offentlich bestellte & vereidigte Sachverstandige
fiir Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke (IHK Pfalz)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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 schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Er-
gebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieflich
von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen
der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fillen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Erfiillung die ordnungsgemaéfie Durchfithrung des Vertrages iiberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung
der Vertragspartner regelmafdig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaf-
tung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen
des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rah-
men der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mog-
lichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal
50.000,00 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strafdenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffent-
licht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung und bzgl. der Grundstiicksqualitat in der zum

Wertermittlungsstichtag giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBauO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL)

WoFI1V:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhédngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflaichen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl
im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung liber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kilteerzeugung in Gebduden

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Onlinewissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Kleiber - digital
[5] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 01.01.2023) erstellt.
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8 Wohnfliche Einfamilienhaus
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9 Pline der Gebiude

1) Einfamilienhaus mit Anbau (Wirtschaftsraum und Ruheraum)
2) Lagerschuppen mit Garage
3) Gerateschuppen (Feldscheune)

4) ehem. Scheune mit Stallungen

1

2)

3)

4)
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9.1 Wohnhaus (1)
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9.2 Lagerschuppen (2)
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9.3 Scheune (3)
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9.4 Gerdteschuppen (4)
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10 Bilder
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11 Liegenschaftskarte
nicht fiir die Veréffentlichung im Internet freigegeben
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