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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und
Garage
Objektadresse: Lauterer StralRe 35
67697 Otterberg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Otterberg, Blatt 4067, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Otterberg, Flurstlck 1665/7 (395 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Kaiserslautern
Bahnhofstralie 24
67655 Kaiserslautern

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 21.07:2022 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 21,07.2022 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 21.07.2022

Teilnehmer am Ortstermin; Die Schuldner und der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  VVom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen, Informationen: gen beschafft:

¢ Liegenschaftskarte

¢ Bodenrichtwertkarte

o Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

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

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 13.05.2022
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Immobilienbewertung Stracke
Ingenieurburo fur Immobilienbewertung

Auf dem Land 10
66989 Hoheinod

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der, Beébauung und/Nutzungendn der
StralRe und.im Ortsteil;

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz
Kaiserslautern
Otterberg (ca. 5.400 Einwohner)

nachstgelegene grélere Stadte:
Kaiserslautern, Landstuhl (ca.-10, 25 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 80 km entfernt)

Bundesstrallen:
B 270 (ca..5 km:entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB-A 63 (ca. 10 km entfernt)

Bahnhof:
Otterbach (ca. 3 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt-a. Main (ca. 110 km entfernt)

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 10 FuBminuten. Ge-
schafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte tlw. am Ort;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulaufiger Entfer-
nung; Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) am Ort;
mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; lberwiegend aufgelo-
ckerte, 1-2-geschossige Bauweise

keine

leicht hangig; von der Stral3e ansteigend

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 395 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Az.: 5K 37/22

67697 Otterberg, Lauterer Straf’e 35
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Ingenieurburo fur Immobilienbewertung

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strafenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Wohnstralie; Stralte mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses; Bauwichgarage;
eingefriedet durch Mauer, Zaun;Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Untersuchungen (insbesondere’,Bodengutachten) hinsichtlich
“Altlasten” liegen micht.vor. In dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobjekt als “altlastenfrei” unterstellt.

In dieser~Wertermittlung | ist-eine <dagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation-insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise ,bzw.. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestelit:

Dem-Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug-vom 13.05.2022 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il und Ill
des Grundbuchs’'von Otterberg, Blatt 4067 keine wertbeeinflus-
sende Eintragung.

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

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft der Eigentimer
nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden. Diesbezliglich
wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt. Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 18.07.2022 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht. Diesbeziigliche Besonderheiten sind
ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjéekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestelit:

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan’ vorhanden:Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach-§ 34 BauGB zu-beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag, nach Auskunft
der Verbandsgemeinde Otterberg-Otterbach, in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde.auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsfecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
gepruft. Offensichtlich/erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung
wird deshalb die materielle Legalitat’der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand.(Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat);

beitragsrechtlicher-Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malfgebend. Als Beitrage gelten auch grundstliicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstick ist beztiglich der Beitrage fir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaiigen Disposition bezlglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzu-
holen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und Garage bebaut (vgl__nachfolgende Gebaude-
beschreibung). Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

3.2 Einfamilienhaus mit Anbau

3.21 Gebaudeart, Baujahr und Auenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus mit‘Anbau, ausschlieRlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt;.eingeschossig; unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut

Baujahr: ca. 1937, (gemant Angaben der Eigentiimer)

Modernisierung: 2013/2014: Anbau, Erneuerung Dach Wohnhaus und Dach Ga-
rage

Energieeffizienz; Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der oOrtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

Erweiterungsmaoglichkeiten: keine

Aullenansicht: insgesamt unverputzt (Sichtmauerwerk, Sandstein)
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

keine Bauplane vorhanden (auch Gber Bauarchiv Kreisverwaltung)

Kellergeschoss:
mehrere Kellerraume, Flur

Erdgeschoss:
Diele/Flur, Kiiche, Gaste-WC, Wohnzimmer, Esszimmer, Lagerraum (Anbau)

Dachgeschoss:
Flur, Schlafzimmer, Badezimmer, Wohnzimmer

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament, Bruchstein

Keller: Bruchsteinmauerwerk

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ,ohne’” zusatzliche Warmedammung,

Bruchsteinmauerwerk

Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Holzbalken (EG), Tragerdecke aus Beton (KG)
Treppen: Geschosstreppe:

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
einfaches Holzgelander

Hauseingang(sbergich): Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum nicht begehbar, aber zuganglich (besitzt kein Ausbau-
potenzial);

Dachflachen gedammt; ca. 10cm Dammung
(nicht mehr zeitgeman)
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3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung; je Raum‘mehrere Lichtauslasse;
je Raum mehrere Steckdosen; einfache:Beleuchtungskorper,
einfache Fernmelde- und informationstechnische Anlagen, Tele-
fonanschluss

Heizung: Einzelofen (Holz, Gas)

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen‘(herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich.-Sie werden deshalb nachfolgend in einer Aus-
stattungsbeschreibung zusammengefasst:

Bodenbelage: Holzdielen tiw. mit‘einfachem PVC-Belag; Anbau Fliesen

Wandbekleidungen: glatter; einfacher Putz mit einfachen Tapeten
(Raufaser- und Mustertapeten)

Deckenbekleidungen: Holzdecken im Wohnhaus; offene Holzbalkendecke im Anbau

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung;
einfache Beschlage; Rollladen aus Kunststoff

Tulren: Eingangstir:
Alutir mit Lichtausschnitt

Zimmertdren:

einfache Turen, aus Holz;

einfache Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

sanitare_Installation: normale Wasser- und Abwasserinstallation,
ausreichend vorhanden;

Bad (KG):

1 eingebaute Wanne, 1 Waschbecken

WC (EG)
1WC

Bad (DG):
1 Duschkabine, 1 WC, 1 Waschbecken
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besondere Einrichtungen: Kamindfen (3 Stck.)
Klchenausstattung: Einbaukuche einfacher Qualitat
Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden im KG
Grundrissgestaltung: zweckmalig

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine
Besonnung und Belichtung: normal
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal bis befriedigend. Es besteht ein

erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbe-
darf. Der Unterhaltungsstau-des Gebaudes ist bereits Uber die
Wertminderung wegenAlters berucksichtigt (hier: noch 20 Jahre
Restnutzungsdauer).

3.3 Garage

Garage;

Baujahr: 1970;

Bauart: massiv;

AuRenansicht: gestrichen;
Dachform: Flachdach;

Dach aus: Beton mit Trapezblech;
Tor: Stahlschwingtor;

Boden: Beton;

Fenster: Holz mit Einfachglas

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen-vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, Einfriedung (Mauer,
Zaun;Hecken)

Az.: 5K 37/22 67697 Otterberg, Lauterer Strale 35 Seite 12 von 47



HH Auf dem Land 10

Immobilienbewertung Stracke 66989 Holminsd
Ingenieurburo fur Immobilienbewertung Telefon: 0 63 33 /27 54 83 25
Telefax: 0 63 33 /27 54 83 20

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und Garage bebaute Grund-
stlck in 67697 Otterberg, Lauterer Stral’e 35 zum Wertermittiungsstichtag 21.07.2022 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Otterberg 4067 1

Gemarkung Flur Flursttck Flache
Otterberg 1665/7 395-m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

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

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

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der'baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d:-R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) s0 zu ermitteln; wie er(sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte:vor;:so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40.Abs>2 ImmeWertV 21). Der-Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstlicken, die-zu-einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen.gleiche Nutzungs-'und-Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache: Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat tiber-
pruft'und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des-Bodenrichtwerts.”Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden /Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale;-Art und Malf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind dureh entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

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

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

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréfRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 210,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Art der baulichen Nutzung

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand

Grundstucksflache (f)

WA (allgemeines Wohngebiet)
baureifes Land

frei

600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Grundstiicksflache (f)

21.07.2022

baureifes-Land
WA-(allgemeines Wohngebiet)
frei

395 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse~zum Wertermittlungsstichtag
21.07.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 210,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des/Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | -Bewertungsgrundstiuck | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 21.07,2022 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in-den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen |~ WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 210,00 €/m?
Flache (m2) | 600 | 395 x 1,03 E1
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 216,30 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 216,30 €/m?
Flache X 395 m?
beitragsfreier Bodenwert = 85.438,50 €
rd. 85.400,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.07.2022 insgesamt 85.400,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstucksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundsttick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache. Die Umrech-
nung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewertungsgrund-
stlicks erfolgt, gemafl den Empfehlungen des Gutachterausschusses Westpfalz, unter:Verwendung der im
Landesgrundstiicksmarktbericht 2021 Tab. 3.3-10 mitgeteilten Grundstiickflachenumrechnungskoeffizienten
fur Rheinland-Pfalz.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: LGMB RLP 2021

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 395,00 1,02
Vergleichsobjekt 600,00 0,99

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt)/ Koeffizient(\Vergleichsobjekt).= 1,03
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4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen-i, d. R. im'Vergleichswertver-
fahren 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 Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard.und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagenund-voerlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen-ergibt den vorlaufigen Sachwert’des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen.-Zur Beriicksichtigung der’ Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels-Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen.und-flir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln./Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstticksmarkt fiihrt im Ergebnis-erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stelit damit’den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch’ die'Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der-Substanz (Boden + Gebaude + Aulienanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalistab/bildet:

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

4.4.2 °Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten(§,36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?)des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den'so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

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

Az.: 5K 37/22 67697 Otterberg, Lauterer Strale 35 Seite 16 von 47



HH Auf dem Land 10
Immobilienbewertung Stracke 66989 Holminsd
Ingenieurburo fur Immobilienbewertung Telefon: 0 63 33 /27 54 83 25

Telefax: 0 63 33 /27 54 83 20

Normalherstellungskosten

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

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

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser \Wertermittlung-mit ,Normobjekt* be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten (Gebaudeteilen-gehdren insbesondere
KelleraufRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen; u. U.auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das’Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemall nur Gebaude mit — wie.der-Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich.wertvollen Einrichtungen:Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen-sind deshalb-zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten-(oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb:innerhalbder Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die-in.vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in-Geschafts:,; Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen:

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. |.1. Abs. 3. immoWertV-21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die’Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flir Pla-
nung, Baudurchfiihrung;.behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten:-sind daherin'den hier.angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzuflhren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in-dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc.-und darauf'basierenden lnaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. . Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind)

AuBenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit-dem Grundsttick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von-der Gebaudeauffenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen).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.+.;am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierteRechenergebnis ,vorldufiger Sachwert“ ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb-muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den:Markt, d.<h. an die fir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden.<Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des.Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung 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 Wer-
termittlung-der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundsticke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrole.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

mit Anbau
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) rd. 230 m? rd. 20 m?
Baupreisindex (BPI) 21.07.2022 (2010 = 100) 163,5 163,5
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 754,00 €/m? BGF 485,00°€/m*BGF
e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.232,79 €/m? BGF 792,98 €/m? BGF
Herstellungskosten
¢ Normgebaude 283.544,70 € 15.859,60 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten 283.541,70 € 15.859,60 €
Regionalfaktor 1,00 1,00
Alterswertminderung
o Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre 13 Jahre
e prozentual 69,70 % 78,33 %
o Faktor 0,303 0,2167
Zeitwert
¢ Gebaude (bzw. Normgebaude) 85.913,14 € 3.436,78 €
e besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen 500,00 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 86.413,14 € 3.436,78 €
vorlaufige'Gebdudesachwerte insgesamt 89.849,92 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 2.695,50 €
vorlaufiger Sachwert' der Gebaude und AuRenanlagen = 92.545,42 €
Bodenwert (vgl..Bodenwertermittiung) + 85.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 177.945,42 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,40
markttibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 249.123,59 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.500,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 241.623,59 €

rd. 242.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung.verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl..[2],"Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.
e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen.in-der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus mit Anbau

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0.% 0,5 0,5
Fenster und Auf3entiiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0:% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
Fullboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0\% 1,0
insgesamt 100,0 % 230% | 515% | 180% | 75% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Auflenwande

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

Dach

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

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrend@mmung, tberdurchschnittiche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und Auf3entliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemalem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Standardstufe 3

Standardstufe 2
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Innenwéande und -tliren

Standardstufe 2

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

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfiihrung

FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Artund Ausflihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmiuftheizung, ‘einzelne Gasauflenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, Fullbodenheizung (vor.ca:1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen’und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

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

Nutzungsgruppe: Ein="und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser,
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebalites DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€E/m2BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 23,0 141,45
2 685,00 51,5 352,78
3 785,00 18,0 141,30
4 945,00 7,5 70,88
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 706,41
gewogener Standard = 2,2

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebé&udeteil 1 = 706,41 €/m? BGF

rd. 706,00 €/m? BGF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudeart: EG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 865,00 23,0 198,95
2 965,00 51,5 496,98
3 1.105,00 18,0 198,90
4 1.335,00 7,5 10013
5 1.670,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK-2010 = 994,96
gewogener Standard = 2,2

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebé&udeteil 2 < 994,96 €/m* BGF

rd. 995,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen:NHK 2010 (fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil\am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2BGF] BGFE [%] [€/m? BGF]
[m?]

Gebaudeteil 706,00 192,00 83,48 589,37

1
Gebaudeteil 995,00 38,00 16,52 164,37

2

gewogene NHK 2010 fir das'Gesamtgebaude = 754,00

Az.: 5K 37/22 67697 Otterberg, Lauterer Strale 35 Seite 23 von 47



HH Auf dem Land 10
Immobilienbewertung Stracke 66989 Holminsd
Ingenieurburo fur Immobilienbewertung Telefon: 0 63 33 /27 54 83 25

Telefax: 0 63 33 /27 54 83 20

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 0.0% “1/00’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK-2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogeneg; standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard’=4,0

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

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

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegenliber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).
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Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten-
bzw. Zeitwertzuschléage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage die-
ser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur/durchschnittliche
Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder.nicht zeitgemaflen be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berilicksichtigung diesbeziiglicher-Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem 'gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten flr besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Gebéaude: Einfamilienhaus mit Anbau

besondere Einrichtungen Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Kamindfen (3 Stck.) 500,00 €
Summe 500,00 €

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden-im-Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei:alteren und/oder’schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale-Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 2.695,50 €
(89.849,92 €)
Summe 2.695,50 €
Gesamtnutzungsdauer

Die:ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus mit Anbau

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den flr die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,2 betragt demnach rd. 66
Jahre.
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Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Garage

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten iblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 4,0-betragt demnach rd. 60
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "uUblicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt Wwesentliche:Modernisierungsmalfinah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar’/erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung.als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird/das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Einfamilienhaus mit Anbau

Das (gemal Angaben der Eigentiimer) ca. 1937 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach:;immoWertV21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte

MaRnahmen | MaRnahmen

Begriindung

Dacherneuerung inklusive Verbesserung:der

Wéarmedammung 4 3.0 0,0
Wesentliche-Verbesserung (der Grundrissge- 2 20 0.0
staltung

Summe 5,0 0,0

Ausgehend van.den 5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2022 — 1937 = 85 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (66 Jahre — 85 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich flr das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (20 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (66 Jahre — 20 Jahre =) 46 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 46 Jahren =) 1976.
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Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Einfamilienhaus mit Anbau*
in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1976

zugrunde gelegt.

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

Das Schatzung ca. 1970 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten)Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmallhahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefihrte’| Unterstellte

MaRnahmen | MalRRnahmen

Begriindung

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
Warmedammung

Summe 2,0 0,0

4 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem-Gebaude der-Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung“zuzuordnen:

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre)'und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2022 —1970 = 52 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre =52 dahre =) 8 Jahren

e und aufgrund des,Modernisierungsgrads ,kleine.Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fiir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 13 Jahren.

Aus der Ublichen-Gesamtnutzungsdauer, (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (13 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 13 Jahre =) 47 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag‘ein-fiktives Baujahr (2022 — 47 Jahren =) 1975.

Entsprechend: der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Garage” in der Wertermitt-
lung

o einewirtschaftliche Restnutzungsdauer von 13 Jahren und
«einfiktives'Baujahr 1975

zugrunde-gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wurde auf der Grundlage der verfiigbaren Angaben des
Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2021 berechnet. Die im Marktsegment 4 befindliche Stadt
Otterberg hat zum Wertermittlungsstichtag (21.07.2022) im Bereich der Lauterer Stralle ein Bodenwertniveau
in Hohe von 210,-€/m2. Bei einem vorlaufigen Sachwert von 157.561 € wurde ein Sachwertfaktor von 1,40
bestimmt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen.werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst,.d::h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -7.500,00 €

e Feuchtigkeitsschaden KG -7.500,00 €

Summe -7.500,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag:bezeichnet. MalRgeb-
lich fr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer/vérbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck 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 Grundsttick-sowohl die VVerzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (inshesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der<baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlageni-’d. Riim Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu-ermitteln, wie er sich ergeben'wirde, wenn das Grund-
stlck unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt/sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abziglich ,Reinertragsanteil’des Grund.und Bodens":

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

Der vorlaufige Ertragswert.setzt sich aus/der Summe_von-,Bodenwert‘ und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen:.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht"bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemafd-zu berticksichtigen.

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

4.5.2 . Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche Nutzung von Grundstticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu, verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch, voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf(Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 21l. BV):

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV-21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfReim Ertragswertverfahren_Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden-Reinertrage firmit dem;Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach-den“Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV)21). Der-Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung/im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der -Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt:sind.

Restnutzungsdauer (§ 41i. V. m. §12 Abs. 5immoWertV 21)

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung-eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

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

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 Wohnung rd. 108 - 7,50 810,00 9.720,00
mit Anbau EG, DG
Garage 2 |Garage 1,00 50,00 50,00 600,00
Summe rd. 108 1,00 860,00 10.320,00
Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 10.320,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(20,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) = 2.064,00 €
jahrlicher Reinertrag = 8.256,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
0,99 % von 85.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 845,46 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.410,54 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWert\.:21)
bei p= 0,99 % Liegenschaftszinssatz
und n = 20 Jahren Restnutzungsdauer x 18,064
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen(Anlagen = 133.863,99 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 85.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 219.263,99 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 219.263,99 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.500,00 €
Ertragswert = 211.763,99 €
rd. 212.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Wohnflache wurde Uberschlagig aus der ermittelten Bruttogrundflache (BGF) errechnet (siehe Anlage).
Grundlage sind die Umrechnungsfaktoren nach Sprengnetter.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird daher auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke aus der Mietpreissammlung des ‘Sachverstéandigen
bzw. diesbezlglich angestellten Recherchen als mittelfristiger Durchschnittswert-abgeleitet:

e Wohnung im EG u. DG; mittlerer Standard >> in Anlehnung an die Informationen aus dem Capital Immobi-
lien-Kompass: 7,50 €/m?

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer AnteilFam Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw.-Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

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

Gemal § 32 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21 sind die'Bewirtschaftungskosten (BWK) in der Hohe anzusetzen,
wie sie bei gewohnlicher Bewirtschaftung. marktiiblich entstehen::Dementsprechend sind Bewirtschaf-
tungskosten in dblicher (d. h. durchschnittlicher) und-marktiblicher (d. h. zuklnftig im langjahrigen Durch-
schnitt anfallender) Grélenordnung flr vergleichbare Objekte. anzusetzen (vgl. Sprengnetter in [2], Teil 6,
Kapitel 2, Abschnitt 2.2).

Die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten konnen entweder liberdurchschnittlich hoch sein, z. B.
e bei Nachholung zuvor versdumter Instandsetzungsmafnahmen im Betrachtungszeitraum oder

e bei Ubermaliig hohen (d.-h.>unublichen und ggf./auch-unwirtschaftlichen) Instand- und Unterhaltungsauf-
wendungen des Eigentimers,

bzw. unterdurchschnittlich hoch,z. B. bei Vernachlassigung der Instandhaltung in den letzten Jahren.

Durch das Zuriickgreifen auf (durchschnittliche) Erfahrungssatze wird verhindert, dass in der Wertermittlung
auf uniibliche <'z.*B. in der Person des derzeitigen Eigentimers begrindete — BWK abgestellt wird.

Zudem ist/die Bestimmung der BWK fUr.das Bewertungsobjekt grundsatzlich schon deshalb mit den ange-
setzten'durchschnittlichen-Bewirtschaftungskosten vorzunehmen, weil in dem gleichen Modell auch der
verwendete Liegenschaftszinssatz abgeleitet wurde (vgl. § 10 ImmoWertV 21). Fir marktkonforme Werter-
mittlungen ist es-zwingend erforderlich, dass bei der Datenableitung und der Bewertung hinsichtlich der we-
sentlich wertbestimmenden Daten das gleiche Bewertungsmodell angewendet wird (vgl. [2], Teil 2, Kapitel 2,
Forderung 1).\Ansatze fir die Bewirtschaftungskosten sind in [1], Kapitel 3.05, verdffentlicht.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das’Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz von 0,79 % wurde auf der Grundlage der
verfigbaren Angaben des Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2021 fir das vorliegende Bo-
denwertniveau, die Wohnflache, die Gesamt- und Restnutzungsdauer sowie das Markisegment der Ge-
meinde, hier "4" fir Otterberg, ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1];/Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen-des Ertragswertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -7.500,00 €

e Feuchtigkeitsschaden KG -7.500,00 €

Summe -7.500,00 €
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4.6 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 242.000,00 € ermittelt. Der zur Stlitzung ermittelte
Ertragswert betragt rd. 212.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und Garage bebaute-Grundstiick in 67697
Otterberg, Lauterer Strale 35

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Otterberg 4067 1
Gemarkung Flur Flursttck
Otterberg 1665/7

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.07.2022 mit rd.

242.000 €

in Worten: zweihundertzweiundvierzigtausend -Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige versichert mit seiner Unterschrift, dass er'die vorstehende Verkehrswertermittlung nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt hat und.alle herangezogenen Daten selbst erhoben hat.

Hoheindd, den 05.09.2022

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Christian Stracke
Sachverstandiger fiir die Bewertung

bebauter und unbebauter Grundstiicke
sowie Mieten-und Pachten
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer-vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder-grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafe Durchfihrung des Vertrages tiberhaupt erst-ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht).-in einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzi;

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt:

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen-und,Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder-tbermittelt werden, ist auf die:Hoéhe des fiir den Auftrag-
nehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten-beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen-bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral’enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten-urheberrechtlich geschitzt-sind: Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darfdas-Gutachten bis-maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroéffentlicht:.werden, in anderen-Fallen maximal flr die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung tber die Grundsatze fir die Ermittlung defjVerkehrswerte von Immaobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertVv

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und-des' Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien —'Richtlinien fiir-die’Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohlim Oktober; 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

ii. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tUber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2011

[21 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2011

[8] Kleiber-Simon-Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstucken, 4. Auflage-2002

[4] Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstliickswerte Rheinland-Pfalz: Landesgrundstiicksmarktbericht
2021

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter/Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand-Juni 2021) erstellt.
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6.1 Anlage 1: Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz

67697 Otterberg, Lauterer Str. 35

AN
0, l* i??

Ma@ ‘l. Papierdruck): 1:1.000
debriung: 170 mx 170 m
0 100 m

ilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)
aftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters
ge und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthélt u.a. die Hausnummern, Gebdude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und
snummern.

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz , Landesamt fiir vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: September 2022

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01655352 vom 02.09.2022 auf www.geoport.de: ein Service

on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Seite 1
Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2022
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6.2 Anlage 2: Bodenrichtwertauskunft

Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz

67697 Otterberg, Lauterer Str. 35

T2 Obgrer Gutachjeradsschuss,RP.
Tty
|

(.‘\

geoport

| 08

@%; 20P9]LFF6000
| 0 €/m7 (2006) LF A 12000 42
() lam sixmeli

bl Papierdruck): 1:2.000
A H.fung: 340 m x 340 m
a 200 m
el karte Rheinland-Pfalz iiberlagert mit Bodenrichtwertinformationen
Di b ertkarte von Rheinland-Pfalz ist auBer in den kreisfreien Stadten Mainz, Koblenz, Worms, Trier, Kaiserslautern und Ludwigshafen im ganzen

rfugbar. Sie stellt Zonen und Werte dar, welche auf der Grundlage der Kaufpreissammlung zweijdhrlich mit dem Stichtag 1. Januar ermittelt werden.
htwerte haben keine bindende Wirkung. Die Kartendarstellung erfolgt in einem MabBstabsbereich von 2.000 bis 1:10.000. Als Kartengrundlage dient
% automatisierte Liegenschaftskarte von Rheinland-Pfalz.

enquelle
Landesamt fiir Vermessung und Geebasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: 01.01.2022

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01655352 vom 02.05.2022 auf v geoport.de: ein Service

on—geo der on-gee GmbH. E allgeme rt Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen
Form. Copyright @ by on- & geoportt
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6.3 Anlage 3: Bruttogrundflache/Wohnflache
Blatt 1

X] Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277 (Ausgabe Juni 1987)

Gebaude: Einfamilienhaus

Die Berechnung [X] FertigmaRen auf der Grund- [ ] értlichem AufmaR

erfolgt aus [ RohbaumaRen lage von X] Bauzeichnungen
[] Fertig- und RohbaumaRen [] értlichem-Aufmal u; Bauzeichnungen

Ifd. [ Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bruttogrundflache

Nr. [ Grundriss- faktor / (m?)

ebene
(+/-) | Sonderform (m) (m) (m?3) Bereichha | Bereichb | Bereich c

1 |DG + 1,00 2,200 1,500 3,30

2 |DG + 1,00 8,200 7,400 60,68

3 |EG + 1,00 2,500 2,200 5,50

4 |EG + 1,00 8,000 4,100 32/80

5 |EG + 1,00 2,200 1,500 3,30

6 |EG + 1,00 8,200 7,400 60,68

7 |KG + 1,00 2,200 1,500 3,30

8 |KG + 1,00 8,200 7,400 60,68 =230,24

Summe 230,24 m? |
Brutto-Grundflache (Bereich a +b) insgesamt RD. 230 m?

Uberschlagsberechnung BGF / WF

Gebaude: Einfamilienhaus

Gebaudedaten
Gebaudeart: EFH
Anzahl Vollgeschosse:—1 [ |‘Flachdach
X Keller [] nicht ausgebaut (30°)
X] Treppenhaus X:ausgebaut (35°)
BGF (ermittelt): 230,24 m?
WEF (Uberschlagig): 107,59 -m* aus ermittelter BGF ergibt sich liberschlagig
SOLL nach Sprengnetter: 2,14 WF (nach Sprengnetter): 107,59 m?
rd. 108 m?
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