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Gutachten

im Zwangsversteigerungsverfahren

5K97/23

iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemafd § 74 ZVG (i-S.d-§'194 BauGB)
fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick

in 66851 Linden, Hintere Weiherstraf3e 11

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
18.03.2024 ermittelt mit

rd. 120.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 47 Seiten inkl. Anlagen.
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1 Zusammenfassung

1.1 Kurzbeschreibung des Objektes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, welches mit einem Einfamilienhaus und ei-
ner Garage bebaut ist. Dieses liegt in einer starken Hanglage und ist von der Strafie aus iiber eine steile
schmale Treppe zuganglich.

Das Gebdude konnte von innen und aufden besichtigt werden.

Das freistehende zweigeschossige Gebdude wurde laut den vorliegenden Planen um 1967 erbaut. Es ist teil-
weise in den Hang gebaut, sodass sich dadurch im Erdgeschoss 2 Kellerraume und 2 Hobbyrdaume sowie
das Bad befinden. Uber das Treppenhaus erreicht man das Obergeschoss. Hier befindet sich di¢ Kiiche, das
Wohnzimmer mit einer Terrasse sowie zwei weitere Zimmer. Uber eine Dachluke ist das:Dachgeschoss
(Speicher) erreichbar.

Das Gebaude ist verputzt und gestrichen, die Vorder- und Riickseite des Gebaudes:ist verklinkert

Die Kunststofffenster mit [solierverglasung wurden nach Auskunft am Ortstermin-in/den 80igern erneuert.
Die Haustlir besteht aus Metall mit Lichtausschnitten.

Das Haus wurde tliber eine Gas-Zentralheizung (Baujahr ca. 1980) beheizt.
Der bauliche Zustand des Gebédudes ist befriedigend.

Es besteht erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf:

Auflerdem befinden sich auf dem Grundstiick eine Doppelgarage ohne Garagentor‘mit Satteldach, welche
zur Strafde ebenerdig liegt.

Die Dachrinne der Garage ragt auf einer Breite-von 5 Metern um 15 Zentimeter auf das Flurstiick
2131/6.
Dieser Uberbau ist durch eine Grunddienstbarkeit geregelt.

Auch fiir die Gasleitung und die Telekomunikationsleitung ist eine Grunddienstbarkeit vorhanden.

1.2 Tabellarische Ubersicht

Baujahr: Laut vorliegenden Unterlagen um 1967

Nutzung/Mieter: DasObjekt steht leer.

Mangel/Schidden/Besonderheiten: Feuchtigkeit an den Aufienwdnden im Erdgeschoss (erdbertiihrte
Bauteile)

Stichtag der Wertermittlung 18:03.2024

Grundstiicksfliche: 432 m?

Bodenrichtwert: 100 €/m? (Stichtag 01.01.2024)

Wohnflache: rd. 107 m? (wohnwertabhingig)

Ertragswert rd.123.000. €

Sachwert rd.122.000 €

Verkehrswert rd.120.000 €

Rechte und Belastungen Herrschvermerk vorhanden

Hintere WeiherstrafRe 11, 66851 Linden Seite 4 von 47
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer Garage

Hintere Weiherstrafde 11
66851 Linden

Grundbuch von Linden, Blatt 1260, 1fd. Nr. 2

Gemarkung Linden, Flurstiick 2131/5,
zu bewertende Fliche 432 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Sonstige Beteiligte:

Amtsgericht Kaiserslautern
Auftrag vom 14.02.2024 (Datum des Auftragsschreibens)
Antragstellerin und Antragsgegnerin Erbengemeinschaft

Prozessbevollmachtigter

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Das, Gutachten dient‘dem Auftraggeber zur Vorbereitung des Ge-
richtstermins;

18.03.2024(Tag der Ortsbesichtigung)
18.03:2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
18.03,2024

Eswurde.eine Innen- und Auflenbesichtigung des Objekts durchge-
fithrt.

Hinweis

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

Der Antragsgegner, die Antragsstellerin nebst Begleitung sowie die
Sachverstdndige

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

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 27.03.2023

Vom Sachverstdndigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen

beschafft:

o Flurkartenauszug im Mafdstab 1:1.000

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutzfla-
chen

e Auskunft zum Bauplanungsrecht

¢ Bodenrichtwertauskunft

e Auskunft zur Beitrags- & Abgabensituation

Hintere WeiherstrafRe 11, 66851 Linden
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / Mafdgaben des Auftraggebers

Das Gebaude in Hanglage ist tlw. in den Hang gebaut. Im Erdgeschoss befinden sich dadurch 2 Kellerraume und
2 Hobbyraume.
Das Bewertungsobjekt ist von der Strafde aus iiber eine steile schmale Treppe aus zuganglich.

Die Dachrinne der Garage ragt auf einer Breite von 5 Metern um 15 Zentimeter auf das Flurstiick 2131/6.
Dieser Uberbau ist durch eine Grunddienstbarkeit geregelt.
Auch fiir die Gasleitung und die Telekomunikationsleitung ist eine Grunddienstbarkeit vorhanden.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Grofdiraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

tiberortliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 KleinraumigeLage

innerortliche Lage:

Artder Bebauung und Nutzungen in der
Strafde undim Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz
Landkreis Kaiserslautern

Linden (ca. 1111 Einwohner)

Die Gemeinde liegt am Rand des Pfilzerwaldes, der in diesem Be-
reich nach Westen in die Sickinger Hohe iibergeht. Zu Linden geho-
ren zusatzlich die Wohnplatze Landler-Hof, Lindener Miihle und
Weiherhof.[2] Nachbargemeinden sind’< im Uhrzeigersinn — Quei-
dersbach, Krickenbach, Schopp, Horbach und Weselberg.

Quelle: Wikipedia

nichstgelegene grofiere Stadte:
Kaiserslautern ca. 17 km-entfernt, Landstuhl'ca. 13 km entfernt

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 111 km entfernt)

Bundesstrafien:
B 270 (ca. 6 km’entfernt)

Autobahnzufahrt:
A62(ca;10 km-entfernt)

Bahnhof:
Schopp (ca;7 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 140 km entfernt)

Ortsrand;

Geschafte des taglichen Bedarfs; Schulen und Arzte; tlw. im 4 km
entfernten Queidersbach vorhanden

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 600 m entfernt;
Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) ca. 12 km entfernt in
Landstuhl

mittlere Wohnlage

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
iiberwiegend aufgelockerte Bauweise

keine

starke Hanglage;
von der Strafde ansteigend

Straflenfront:
ca. 6 m;

mittlere Tiefe:
ca. 30 m;

Hintere WeiherstrafRe 11, 66851 Linden
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3.3 Erschliefdung, Baugrund etc.

Strafdenart:

Strafdenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Grundstiicksgrofie:
insgesamt 432,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmaflige Grundstiicksform

Wohnstrafie;
Strafle mit mafigem Verkehr

voll ausgebaut
schlechte Park und Wendemadglichkeit

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus-dffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwichgarage

Nach Auskunft/am Ortstermin hdngt der Dachiiberstand tiber die
Grundstiicksgrenze.

Annahme; gewachsenér; normal tragfahiger Baugrund
es liegt kein Bodengutachten vor und keine gegenteiligen Informa-
tionenvor

Beim Ortstermin waren keine Hinweise auf Altlasten erkennbar

Es wurdenkeine weiteren:Untersuchungen vorgenommen.

In diesem“Gutachten ‘wird von einem Altlastenfreien Grundstiick
ausgegangen.

In “dieser Wertermittlung ist eine lagetlibliche 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 Sachverstidndigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 27.11.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung I des Grundbuchs von Linden, Blatt
1260 folgende Eintragung:

beschriankte personliche Dienstbarkeit (Hochspannungsleitungs-
recht) fiir die Pfalzwerke Aktiengesellschaft

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 sachgemiafd berticksichtigt werden oder
beim Verkauf gel6scht oder durch Reduzierung des Verkaufsprei-
ses ausgeglichen werden.

Hintere WeiherstrafRe 11, 66851 Linden
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Herrschvermerke: Grunddienstbarkeit (liberbaurecht) an dem Flurstiick Nr. 2131/6

Grunddienstbarkeit (Gas- & Kommunikationsleitungsrecht) an
dem Flurstiick Nr. 2131/6

Die haben auf dem Grundstiick
FI.St. 2116/5 der Gemarkung Linden eine Garage errichtet, deren
Dachrinne auf einer Breite von finf Metern um 15 Zentimeter auf das
Grundstiick FI.St. 2116/6 der Gemarkung Linden heriiber ragt.

bestellt als zukunftiger Eigentimer des f

Grundstiicks FI.St. 2131/6 der Gemarkung Linden — dienendes \&&

Grundstiick — - zugunsten des jeweiligen Eigentimers des Grund-

stiicks F1.St. 2131/5 der Gemarkung Linden — herrschendes Grund- @
stiick 2% @

Grunddienstbarkeit
folgenden Inhalts:

Der jeweilige Eigentimer des herrschenden Grundstiicks ist befugt o %@ @@

die an der Grundstiicksgrenze des herrschenden Grundstiicks zum
dienenden Grundstiick gelegene, in Natur vorhandene, Garage ohne @

Einhaltung eines Grenzabstands zu haben und das dienende G
stiick insoweit zu Oberbauen.

Erforderlichenfalls ist der jeweilige Eigentimer des her &
Grundstiicks berechtigt, die Garage zu erneuern. umer s@
herrschenden Grundstacks ist berechtigt, das dle ndsto
zu diesem Zweck zu betreten sowie betrete u la @
mumk cg das

Linden
Haus, welches sich auf dem FI St. 2 er Gema
kung Linden befindet. o

@telu a r des

Grundstlcks Fl. nden - es
Grundstick - Eugenw@:es Grund-

2. Ferner verlaufen nach Angabe der Betell
gen des auf dem Grundstock F1.St. 21
befindlichen Anwesens fur Gas u
Grundstick FIL.St. 2131/6 der G

stcks F1.S der Géh@ ndenl%&? ndes Grund-
stOck - ej < %.
e nst
fo nhalts:
o
&eweil‘ den Grundsticks ist berech-
igt, die rundsmcksoberﬂadte des dienenden Grundstiicks

sowie s Haus, welches sich auf dem dienenden Grundstick

@ befi Z@auﬂmde, in Natur vorhandene (iasleltung sowie das in
rhandene Telekommunikationsleitung zu haben, zu unterhal-
d erforderlichenfalls zu ernevern und zu diesem Zweck das die-

nende Grundstiick zu betreten und zu befahren sowie betreten und
befahren zu lassen.

Der jeweilige Eigentimer des dienenden Grundstlcks hat alles zu un-
terlassen, was den Bestand oder Betrieb der Leitungen beeintrachti-
gen oder gefahrden konnte.

3. Furden Inhalt der Dienstbarkeiten ist ausschlielich der in Natur vor-
handene Zustand maBgebend.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begiinstigende) Rechte, be-
sondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
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(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Unter-
suchungen angestellt.

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

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: In der Liegenschaftskarte waren keine Baulasten eingetragen.
Eine Einsicht in das Baulastenkataster wurde auf Grund dessen
nicht vorgenommen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, «der Gebaudeart

und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flaichennutzungsplan als
Wohnbaufldche (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Flr«den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist dem-
zufolge'nach § 34-BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: nicht bekannt
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung; nichtbekannt
Verfligungs- und Veranderungssperre: 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 auftragsgemafd auf der Grundlage der Plane aus der Bauakte durchgefiihrt.

Die Ubereinstimniung des ausgefithrten Vorhabens mit der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf3 nicht gepriift.

Offensichtlicherkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali- 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
mafdgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Son-
derabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fiir Erschlie-
fungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
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Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.
(Es wird empfohlen, vor einer vermogensmafdigen Disposition be-
zliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils
zustandigen Stelle schriftliche Bestédtigungen 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 oder beruhen auf den Angaben am Ortstermin.

Es wird empfohlen, vor einer vermoégensmafiigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Anga-
ben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Garagenplatze.
Das Objekt ist leerstehend.
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4 Beschreibung der Gebdude und Aufdenanlagen

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 kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrung 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 Bauschdden 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 Schéddlinge sowie iiber gesundheits-
schdadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen-des § 72 GEGausgetauscht werden
muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71°GEG/sowie die-obersten Geschossdecken
gem. § 47 GEG geddmmt werden miissen.

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlief3lich-zu-Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig; (EG tlw. als Keller genutzt)
ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend
Baujahr: 1967(nach-der Bauakte
Modernisierung: keine‘'wesentlichen'in den letzten 15 bis 20 Jahren
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 107 m?;

die Bruttogrundfliache (BGF) betragt rd. 263 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.
Der-energetische Zustand des Gebdudes entspricht dem Baujahr.

Barrierefreiheit: Das Bewertungsobjekt 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 berticksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung
Aufenansicht: verklinkert, verputzt

Sockel aus Beton
Sockel aus Steinteppich
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Flur, 2 Kellerraume, 2 Hobbyraume, Bad

Obergeschoss:
Flur, Kiiche, 3 Zimmer, Terrasse

Dachgeschoss:
Speicher

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: nicht ersichtlich
Keller: Schwerbetonmauerwerk, 24.cim'stark

der Baubeschreibung nach

Umfassungswande: Bims -T Steinmauerwerk; .30 cm stark
Innenwénde: Annahme: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbetonmassivdecke

der Baubeschreibung nach

Treppen: demBaujahr entsprechend, vernachlassigt;

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Kunststein;

Handlaufmit Kunststoffiiberzug;
einfaches Holzgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus:Metall, mit Lichtausschnitt, Hauseingang vernach-
lassigt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach-ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);

Dachflachen ungedammt

4.2.4 Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung, dem Baujahr entsprechend

Heizung: Gas-Zentralheizung; Baujahr ca. 1980 / 198637000
Flachheizkoérper mit Thermostat-Regelung;

Liiftung: keine besonderen Liiftungsanlagen (herkémmliche Fensterliif-
tung)

Warmwasserversorgung: zentral iiber Heizung
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Das Einfamilienhaus bzw. die einzelnen Ausstattungen der Riume werden in einer Ausstattungsbeschreibung
zusammen beschrieben.

4.2.5.2 Einfamilienhaus

Bodenbelage: Teppichboden, Fliesen

Wandbekleidungen: einfachen Tapeten,
Fliesenspiegel in der Kiiche
Fliesen, halbhoch im Badezimmer

Deckenbekleidungen: Nut- & Feder, Holzwerkstoff, Hartschaumplatten

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit [solierverglasung
Nach Auskunft am Ortstermin)in den 80igern/erneuert

Tiren: Zimmertiren:
einfache Tiren, aus’dem/Baujahr
einfache Schlosser.und Beschlage; Stahlzargen

sanitare Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
Bad:
1 eingebaute Wanne; 1. WC, 1 Waschbecken; iiberalterte Ausstat-
tungund - Qualitat

besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Kiichenausstattung: nichtin der' Wertermittling’enthalten
Grundrissgestaltung: zweckmaflig

4.2.6 Besondere Bauteile /Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: Terrasse
besondere Einrichtungen: keine)vorhanden
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschdden, Baumangel, Besonderheiten Feuchtigkeit an den Auflenwdnden im Erdgeschoss (erdberiihrte
Bauteile)

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie liber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden

nicht durchgefiihrt.

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner Re-
novierungsbedarf.

4.3 Nebengebaude

Garage (Doppelgarage, massiv, Betonboden, ohne Tor, mit Satteldach als Abstellraum Nutzbar)

4.4 Aufdenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenanlagen und Pflan-
zungen, Treppe
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66851 Lin-
den, Hintere Weiherstrafie 11 zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Linden 1260 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Linden - 2131/5 432 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gew6hnlichen Geschaftsverkehr und dersonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl-§6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21),istder Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese tiblicherweise nichtzur/Erzielung von Er-
tragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

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

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

Der Bodenwert ist jeweils getrenntvom-Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen . d. R. auf der Grundlage von-Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 219) so.z0/ermitteln; wie er sich.ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte-vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs-2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu‘einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und:Wertverhéaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratme-
ter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte-Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf
Plausibilitatiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb
auf der‘Grundlage des Bodenrichtwerts./ Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstiick.in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie Erschliefdungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand; Lagémerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffen-
heit; Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der-Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf3 zu beriicksichtigen. Dazu zdh-
len insbesondere:

e Dbesondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumaéngel und Bauschiden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflichen selbststidndig verwertbar sind.

Hintere WeiherstrafRe 11, 66851 Linden Seite 15 von 47



Dipl.-Ing. Sandra Druck

5K97/23

5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundstiicksflache (f)

Bodenrichtwertgrundstiick
100 €/m?

01.01.2024

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)

frei

offen

700 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Bewertungsgrundstiick
wird ermittelt
18.03.2024

baureifes Land

W (Wohnbauflache)

frei

offen

432 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
18.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 100,00 €/m?>
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | (Anpassungsfaktor | Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 18.03(2024 X 1,00
III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen Nut- | M (gemischte Baufliche) | W:y(Wohnbaufldche) X 1,00
zung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag 5 100,00 €/m?
Flache (m?) 700 432 X 1,05 1)
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse 11 X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorliaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier /Bodenricht-| = 105,00 €/m?
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 105,00 €/m?>
Fliache x 432 m?
beitragsfreier Bodenwert = 45.360,00 €

rd. 45.400,00 €

Der beitragsfreie’Bodenwert betragtzum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 insgesamt 45.400,00 €.

1) "Der-absolute Bodenwert eines Grundstiicks wird i. d. R. aus dem auf die Grundstiicksflache bezogenen
Bodenwert (relativer Bodenwert), multipliziert mit der Grundstiicksgrofie, ermittelt. Allerdings ist in vielen
Fallen der relative Bodenwert selbst eine Funktion der Grundstiicksgrofie. Je grofier die Grundstiicksflache
ist, umso(geringer ist in aller Regel der relative Bodenwert und umgekehrt. Die nachfolgend empfohlenen
Grundstiicksgrofien-Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigen die komplette Auswirkung des objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmals ,Grof3e, denn die wertrelevante Geschossflache war bei allen Vergleichs-
grundstiicken anndhernd gleich grof3, so dass ihr Einfluss in konstanter Hohe auf den Bodenwert aller Ver-
gleichsgrundstiicke wirkte." Auszugs aus dem LGM 2021 Seite 164

Die Umrechnung von der Grundstiicksflaiche des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflaiche des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der Umrechnungskoeffizienten aus dem Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2023 (Tabelle 4.5-12).

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 432,00 1,02
Vergleichsobjekt 700,00 0,97

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,05
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5.4 Sachwertermittlung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aufdenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer/(Betriebs)Einrich-
tungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher/Herstellungskosten unter
Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard ‘und Restnut-
zungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige :Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen/Anlagen(und. vorlaufigem Sachwert der
baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt denvorlaufigen-Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigungider Marktlage (allgemeine Wertver-
héltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich,. Diese sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen'‘und fiir diese Vergleichsob-
jekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die;,Marktanpassung“ des vorlaufi-
gen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktangepass-
ten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt:damit-den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der
Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz(Boden + Gebaude'+ Aufienanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmaf3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich-aus:dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebau-
defliche (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude er-
mittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend
die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnfliche“ des Gebaudes und verstehen sich inklL
den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der
baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisin-
dex) 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 Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen-Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im-Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnitt-
lichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Her-
stellungskosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf? § 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 ord-
nungsgemafier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet:iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage:und’dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl:der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
er Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtsehaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist
in erster Naherung die Differenz-aus 'iiblicher.Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdachlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag'zugrunde gelegt. Diese'wird’allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fik-
tiv verjlingt), wenn beim:Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wur-
den oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in'der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von‘den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag)
kénnen durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt wer-
den.

Aufdenanlagen

Dies sind aufderhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaufienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert"istin aller Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
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nach den Vorschriften der InmoWertV 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 héher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vomy/iiblichenZustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsebjekts (z."B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung;-insbesondere Baumingel
und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an'anhaften < z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder-asthetische-Mdngel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschidden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf‘nachtragliche dufiere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstiandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur iiberschlagig schatzen; da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtungerfolgt (dazuistdie Beauftragung eines Sachverstandigen
fiir Schaden an Gebdauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund der Mitteilung vonAuftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Orts-
termin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme;technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung-angesetzt sind.
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5.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

620,00 €/m? BGF

485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfliche (BGF) 263,00 m? 45,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 163.060,00 € 21.825,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 18.03.2024 (2010 = 100) 179,1/100 179,1/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 292.040,46 € 39.088,57 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anla- 292.040,46 € 39.088,57 €

gen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80:Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 23Jahre 23 Jahre

e prozentual 71,25 % 61,67 %

e Faktor 0,2875 0,3833

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 83.961,63 € 14.982,65 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufdenanlagen) 98.944,28 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen + 3.957,77 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 102.902,05 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl:Bodenwertermittlung) + 45.400,00 €

vorlaufiger Sachwert = 148.302,05 €

Sachwertfaktor X 0,96

Marktanpassung durch- marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €

marktangepasster vorliufiger' Sachwert = 142.369,97 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €

Sachwert = 122.369,97 €
rd. 122.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

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

Ausstattungsstandardtabelle

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

,Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kannicht alle in
der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffiihren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind, zu-
satzlich sachverstindig zu beriicksichtigen. Es miissen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen.”

Die Beschreibung des Bewertungsobjektes finden Sie unter ,Beschreibung der Gebaudeund Aufienanlagen.

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

Einfamilienhaus
Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5

Auflenwinde 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Aufentiiren 11,0 % 1,0

Innenwéande und -tiiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

Fuf’boden 5,0% 1,0

Sanitdreinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0.% 0,5 0,5

insgesamt 100,0% 26,0 % 63,0 % 11,0 % 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Auflenwiande

Standardstufe-1

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

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafie Dach-
ddmmung (vor-ca. 1995)

Fenster und Aufientiir

en

Standardstufe 2

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

Innenwande und -tiiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstander-
wande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbéden

Standardstufe 2

| Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfithrung

Sanitdreinrichtungen

Standardstufe 2

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

Heizung
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Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauf3enwandthermen,
Nachtstromspeicher-, Fuf3bodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 1

sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter
(FISchalter), Leitungen teilweise auf Putz

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Aufgrund der verschiedenen Gebiaudetypen wird das Gebidude aufgeteilt in

Gebdudeteil 1 (KG, EG, nicht ausgebautes DG)

und in

Gebdudeteil 2 (EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG)

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

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK'2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m?*BGF]
1 545,00 26,0 141,70
2 605,00 63,0 381,15
3 695,00 11,0 76,45
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK2010> = 599,30
gewogener Standard =1,9

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

die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene/NHK 2010 599,30 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und'Anpassungsfaktoren
¢ fehlender Kniestock X 0,980
NHK 2010 fiir‘den Gebaudeteil 1 = 587,31 €/m? BGF
rd. 587,00 €/m? BGF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 620,00 26,0 161,20
2 690,00 63,0 434,70
3 790,00 11,0 86,90
4 955,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = ,682,80
gewogener Standard = 1,9

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

die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und-Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

682,80 £/m*BGF

sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
¢ fehlender Kniestock X 0,980

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 =

669,14 €/m? BGF
rd. 669,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebdude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]
Gebéaudeteil 1 587,00 157,80 60,00 352,20
Gebéaudeteil 2 669,00 105,20 40,00 267,60
gewogene NHK 201 0fiir das Gesamtgebiude = 620,00

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

Garage

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen

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

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4

Garagen in Massivbauweise
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

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 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 . =(( 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

485,00 €/m2 BGF
rd. 485,00€/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten hicht erfassten)werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in-der Hohe geschitzt, wie dies dem gewohnlichen Ge-
schéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen/sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2,
3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzu-
schléage. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméfien werthaltigen einzelnen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschatzungunter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHKaus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels des Verhiltnisses aus dem-Baupreisindex am/'Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Ba-
sisjahr (= 100). Der-vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor; (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (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, behérdliche
Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aufdenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufdenanlagen 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 konnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Aufdenanlagen erfolgt die Sachwert-
schitzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aufienanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 3.957,77 €

insg. (98.944,28 €)

Summe 3.957,77 €
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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 Beriick-
sichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
mafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus 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 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das ca. 1967 errichtete Gebdaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024/=1967 = 57 Jahre)ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre - 57 Jahre'=) 23 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt:sich fiir das Gebaude gemafs der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21/ eine(modifizierte) Restnutzungsdauer von 23 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Garage

Das ca. 1996 errichtete Gebdaude wurde nicht'(wesentlich) modernisiert:
Die Garage teilt das Schicksal des Hauses:

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung-der-Gebaude wird-unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen/ermittelt, Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische’ Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2023 (LGMB 2023) bestimmt und von der Sachverstandigen an die ortliche
Lage und Gegebenheiten angepasst,

Der Sachwertfaktor wurde mit der im-Landesgrundstiicksmarktbericht fiir die Objektart dargestellte Be-
rechnungsfunktion‘berechnet.

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

Die Anpassung des Oberen Gutachterausschusses auf den Stichtag 01.01.2023 wurde mit 0,05 beriicksich-
tigt. DietAnpassung vom 01.01.2023 auf den Stichtag wird mit dem Hauserpreisindex des statistischen Bun-
desamts vorgenommen.

Die Anpassung betragt = - 0,17

Der ermittelte Wert und die im Grundstiicksmarktbericht dargestellt Standartabweichung wurden betrach-
tet.

Danach liegt der Sachwertfaktor zwischen 1,13 und 1,39 im Mittel bei 1,26.

Es wird der untere Wert von (1,13 - 0,17) = 0,96 angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erfor-
derlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in
den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d/h. der hier-
durch (ggf. zusatzlich 'geddmpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen.werden in voller
Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -20.000,00 €

e  Wertminderung "energetischer Zustand" -15.000,00-€

e  Wertminderung "Herstellung der Vermietbarkeit" -5.000,00 €

Summe -20.000,00 €

Erlduterungen zu den weiteren Besonderheiten

Auf Grund der Diskussion tiber den Austausch der Heizung und Ddmmung des Gebaudes geht ein potenzi-
eller Kaufer von Mehrkosten beim Umbau aus. Diesem Umstand wird durch’ eine Wertminderung bertck-
sichtigt.
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5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 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. Maf3-
geblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag er-
mittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung ein-
schlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuf3t auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer vérbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir.gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowghl die’Verzinsung. fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen {insbesondere Gebdaude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergang-
lich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer derbaulichen und sonsti-
gen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufenanlagemi.’d. R. im-Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wi€ ersich ergebenwiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird(durch Multiplikation des. Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch 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” abziiglich ,Reinertragsanteil:des Grund und Bodens".

Der vorldufige Ertragswert der baulichen/Anlagen wird durch Kapitalisiérung (d. h. Zeitrentenbarwert-
berechnung) des (Rein)Ertragsanteils derbaulichenund sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und/der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige 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 vorlau-
figen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei-der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf$ zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelltinsbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich er-
zielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

5.5.2 . Erlauterungen der beider Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der‘Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaéfier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich er-
zielbaren Ertrage’aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markt-
iiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zundchst die fiir eine tibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
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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 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug

gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-

ter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorladufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-

mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage

einschliefllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch

anfallenden Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmafig

gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert 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 geeigne-

ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich

Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als

Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des’(marktkonformen) objekt-

spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt so-

mit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnisliefert, d.h. dem Verkehrswert ent-

spricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-

ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in/denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-

er Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werdentkann. Als.Restnutzungsdauer ist

in erster Naherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer'abziiglich 'tatsdachlichem Lebensalter

am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird’allerdings/dann verlangert (d. h. das Gebaude fik-

tiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wur-

den oder in den Wertermittlungsansédtzen unmittelbar erforderliche Arbeitenzur Beseitigung des Unter-

haltungsstaus 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 derLiegenschaftszinssatze auch durch eine

Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeignetér Weisenichtausreichend berticksichtigen, ist zur

Ermittlung des marktangepasstenvorldaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markt-

iibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand

vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen-Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abwei-

chungen vom normalen:baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel

und Bauschiden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder

Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebaude.i. d”R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte

Ausfiihrung oder Planung. Sie’kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Médngel durch die Weiter-

entwicklung-des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind“aufunterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufdere Einwirkungen

oder-aufFolgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare(Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze

oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

eines normalen Bauzustandes nur iiberschligig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

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

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

grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortster-

min ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen,

Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. 3] 3]
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnung 107,00 5,50 588,50 7.062,00
Garage 2,00 30,00 60,00 720,00
Garage
Summe 107,00 2,00 648,50 7.782,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 7.782,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.535,01 €
jahrlicher Reinertrag = 6.246,99 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 45.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 908,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.338,99 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND =23 Jahren Restnutzungsdauer x 18,292
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 97.660,81 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 45.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 143.060,81 €
Marktanpassung durch marktiiblicheé Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 143.060,81 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €
Ertragswert = 123.060,81 €
rd. 123.000,00 €
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5.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten
Mafigaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis iiblichen 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 Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter(zZusdtzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiiv mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

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

e aus der lage- und objektabhingigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein-Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden-auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzfliche bezogen oderals Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskosten-
anteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werdenu:a. die in [1],Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt.Dabei wurde ‘darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenischaftszinssdtze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 46,00 € 46,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg) 63,65 m? x 13,80 €/m? 878,37 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 104,00 € 104,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 155,64 €

Summe 1.535,01 €
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Liegenschaftszinssatz
Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage des Landesgrund-
stiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2023 bestimmt.

Anwendungsfunktion fiir das Marktsegment 2-6:
p=a+b+WF+c+In(rel. RND) + d » Vertragsdatum

Die Anpassung des Oberen Gutachterausschusses auf den Stichtag 01.01.2023 wurde bertcksichtigt, wo-
nach keine Anderung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt ist.

Danach liegt der Liegenschaftszinssatz zwischen 1,31 und 2,57 im Mittel bei 1,94
Es wird der gerundete Mittelwert angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts-eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und'dem’den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dassélbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iiblicher, Gesamtinutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag“zugrunde gelegt. Diese wird, allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn'beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
mafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den-Wertermittlungsansitzenunmittelbar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus/sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauet; insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen’Modernisierungsmafdnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaf3igen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswert-
verfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie
sie offensichtlich waren‘oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -20.000,00 €

e Wertminderung "energetischer”Zustand" -15.000,00 €

¢ > Wertminderung "Herstellung der Vermietbarkeit” -5.000,00 €

Summe -20.000,00 €

Erlduterungen zu den weiteren Besonderheiten

Auf Grund der Diskussion iiber den Austausch der Heizung und Dammung des Gebaudes geht ein potenti-
eller Kaufer von Mehrkosten beim Umbau aus. Diesem Umstand wird durch eine Wertminderung bertick-
sichtigt.
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6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 122.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 123.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in

66851 Linden, Hintere Weiherstrafde 11

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Linden 1260 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Linden - 2131/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 mit

rd. 120.000 €

in Worten: einhundertzwanzigtausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre-Unterschrift zugleich, dassiihrkeine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen sie als Beweiszeugin‘oder Sachverstindige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werdenkann:

Geiselberg, den 15. April 2024

Sandra Druck
offentlich bestellte & vereidigte Sachverstandige
fiir Bewertung bebauter undunbebauter 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 Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrladssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Erfiillung die ordnungsgemaéfie Durchfithrung des Vertrages tiberhaupt erst'ermoglicht und auf
deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafiig vertrauen darf (Kardinalpflicht)..Ineinem solchen Fall
ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlicheén Vertretersund Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat vonInfermationenund Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auf-
tragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten’beschrankt,

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw.ist fiir jeden Einzelfall auf ma-
ximal 100.000,000 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten'(z-B, StrafRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diivfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das-Gutachten im Internet verof-
fentlicht 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 veroffentlicht werden,in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Mo-
naten.
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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 Grundstiicksqualitit in der zum
Wertermittlungsstichtag giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBauO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung - Verordnung zur Berechhung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richflinie:zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und Miet-
wertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung iiber die Aufstellung ven Betriebskosten

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

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen Wertermittlungsricht-
linie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[5] Kleiber - digital

[6] 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 25.02.2024) erstellt.
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8 Grundrisse, Schnitte, Ansichten

8.1 Kellergeschoss
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8.2 Erdgeschoss
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8.3 Schnitt
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8.4 Ost-Ansicht
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8.5 Nord-Ansicht
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8.6 West-Ansicht
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8.7 Siid-Ansicht
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9 Berechnung der Wohnfliche & der Brutto-Grundflache

9.1 Wohnflichenberechnung
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9.2 Berechnung Brutto-Grundflache
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