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Gutachterausschuss Am Wasserturm 5a

. . 56727 Mayen
fir Grundstiickswerte
Telefon: 02651 - 9582.0

flir den Bereich Telefax: 02651 - 9582 400

Osteifel-Hunsriick Internet: www.vermkv.flp.de/osteifel-hunsrueck
eMail: ga-oeh@vermkv.rip.de

Geschéftsstelle beim Datum: 16.05.2023

Vermessungs- und Katasteramt Az GU 45932/2023

Osteifel-Hunsriick

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert' (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Einfamilienhaus sowie Nebengebauden
bebaute Grundstuck
in 56745 Weibern, Eichertstrale 9

sowie eines
unbebauten (als Garten genutzten) Grundstiickes
Lage: An Eichert
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Der Gutachterausschuss hat.in-seiner Beratung am 16.05.2023 in der Besetzung

Hert N I als Vorsitzender

Herr iR als ehrenamtlicher Gutachter
Frau S .als ehrenamtliche Gutachterin

die nachfolgenden-Verkehrswerte zum Stichtag 16.05.2023 ermittelt:

rd. 50.000 €

fiir das Wohnhausgrundstiick

rd. 1.300 €

fur das Gartengrundstiick

Dieses Gutachten besteht aus 55 Seiten inkl. Anlagen. Die Originalausfertigung ist beim Gutachterausschuss
archiviert. Herausgegebene analoge Ausfertigungen sind beglaubigte Abschriften

1 Die Verkehrswertermittlung wurde unter Berﬂcksich!iguhg der Vorgaben und Annahmen gemaR. Nummer 1.4, 2.3 bis 2.5 sowie 3.2.6
durchgefthrt.
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Gutachtérausschuss fur Grundsttickswerte
fur den Bereich Osteifel-Hunsriick
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fur den Bereich Osteifel-Hunsriick

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt f

Art des Bewertungsobijekts: Zwei Grundstiicke im Bereich der Gemeinde Weibe’?n;
Eins davon bebaut mit einem-Einfamilienhaus sowie Nebenge-
bauden: -

das zweite unbebaut und als Garten genutzt:

. Objektadresse: Bebautes Grundstuck:
' Eichertstrale 9
56745 Weibern

Gartengrundstick:
Lage ,Im Eichert*

'

Grtjndbuchangébenf Grundbuch von Weibern, Blatt 3699; Ifd. Nr. 1 und 3

2 . Katasterangaben: ' . Gemarkung Weibern, Flur 11,
] Wohnhausgrundstick:

. ' , Flurstiick 96 (397.m?)

Gartengrundstick:
Flursttck 75/2 (110 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: | | Kreisverwaltung Ahrweiler
- ' 2.4 —~8oziales

} C ; . Wilhelmstralte 24 -30
' ; - 53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

Auftrag vom 20.03.2023 (Datum des‘ Auftragsschreibens) im
Rahmen der Sozialhilfeangelegenheit Berthold Klein.

% : Eigentimer: ¢ ) Berthold Klein )

' Seniorensitz der Blindenhilfe
Magdeburger Strafte 13 - 15
56075 Koblenz

= 1.3° Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung’
B _ Grund der Gutachtenerstejlung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Sozialhilfeangelegen-
4 - heit o '
/
GU_00045932/2023 " EichertstraBe 9, 56745 Weibern Seite 3 von 55
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung etc.::

Herangezogene Unterlagen, Erkund|gun-
gen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von;

GU_00045932/2023

fir den Bereich Osteifel-Hunsriick

Auftragsgemaf der Tag .der Ortsbesichtigung durch den Gut-
achterausschuss, somit der 16.05.2023;

16.05.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Der Gutachterausschuss in der vorstehenden Besetzung und ein

Mitarbeiter der Geschéftsstelle haben das Bewertungsobjekt am
16.05.2023 in Gegenwart von Herrn Dr. Thomas Drysch (Be-
treuer) besichtigt. .

. Es wurde eine Auf3en- und Innenbesichtigung des Objékts durch-

gefiihrt. Das Wohnobjekt konnte ‘dabei insgesamt.in Augen-
schein ‘genommen werden. .

Das Gartengrundstuck wurde vom Gutachterausschuss eben-
falls besichtigt .

Hinweis: ‘A ‘

Fur nicht einsehbare Bereiche wird unterstellt; dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche uber-
tragbar ist und im Ubrigen Mangel- und Schadensfreiheit besteht.

!

Von Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichenfolgende Unteérlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt: .

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszugvom 09.09.2022
Fragebogen zum Wohnhaus- , :
Auskiinfte zu Planungsrecht'und Erschliefungskosten
Auszug aus dem Fldchennutzungsplan

Baubeschrelbungen und Bauzelchnungen des Wohnhauses

Von der Geschéftsstelle des Gut‘a,chteyrausschijsses wurden fol-

-gende Auskinfte und Unterlagen beschafft:

o Ausziige-aus den Geobasisinformationen: Liegenschaftskarte;
Flurstiicks- und Eigentimernachweis:

- e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

o aktueller Grundbuchauszug

Durch Mitarbeiter der Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses wurden folgende Tétigkeiten bei der .Gutachtenerstellung

_durchgefilhrt:

. o Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen

Amtern

« Uberprifen bzw. Durchfuhren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen der Wohn- und Nutzflachen

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stiicksbeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tétigkeitgn'wurden durch den Gutachter-
ausschuss auf Richtigkeit und Plausibilitat uberpruft, wo erforder-
lich ergénzt und fur dieses Gutachten verwendet

Eichertstralle 9, 56745 Weibern : Seite 4 von 55



Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte
fur den Bereich Osteifel-Hunsriick

2 Grund- und Bodenbeschreibung

. 2.1 Lage
_a ' ~ 2.1.1 GroRrdumige Lage
3 Bundesland: | Rheinland-Pfalz
- Kreis: Ah'rweil.er
] Ort und Einwohnerzahl: Weibern (ca. 1600 Einwohner)
] berdrtliche Anbindung / Entfernungen: n&chstgelegene grolere Stadte:
A Bonn ,Zentrum*® (ca..60 km-entfernt)

Bundesstrallen:;
B 412 (ca. 1 kmentfernt)

Autobahnzufahrt:
A 61 Anschlussstelle'Wehr (ca. 8 km entfernt)

Bahnhof:
Mayen (ca. 15 km-entfernt)

_ . ‘ : Flughafen:
KéIn-Bonn (ca. 80 -km:entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: : ' . Im Ortskern der alten Ortslage von Weibern gelegen;

_ | ' Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,1 km;
Geschéafte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 0,5 km entfernt;

] 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 0,1 km entfernt;

Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) ca. 8 km entfernt

Das Gartengrundstiick befindet sich am Rand der alten Ortslage
in der Na&he der Robert-Wolff-Halle und etwa 200 m siidlich vom
Wohnhausgrundstiick

Art der Bebauung und Nutzungen in der. tiberwiegend wohnbauliche Nutzungen
Strale und im Ortsteil: ‘

Beeintrachtigungen: ‘ keine erkennbar

"Fopograﬁe: ' ~ Wohnhausgrundstiick: nahezu eben

‘

Gartengrundstiick: von Ost nach West leicht ansteigend

GU_00045932/2023 Eichertstrale 9, 56745 Weibern ' Seite 5 von 55
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

2.2 Gestalt und Form .

Gestalt und Form:

2.3 Erschliefung, Baﬁgrund etc.

| Strallenart; StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten-beim Wohnhausgrundstiick:

BanrUnd, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten: . "o

(GU_00045932/2023

fir den Bereich Osteifel-Hunsriick

- vgl. Anlage Auszug aus den Geobasisinformationen - Liegen-

schaftskarte

Wohnhausgrundstiick:
unregelmafige Grundstiicksform
StraRenfront: ca. 29 m

~ mittlere Tiefe: ca. 20 m s

Gartengrundstiick:
regelmaniger Zuschnitt
Grundstiicksbreite ca. 6 m,
Grundstickstiefe ca. 18 m

Wohnhausgrundstiick
Gemeindestrale ,Eichertstralle;
k|aSS|f|2|erte StraRe (Gemeindestrae);
Straf&e mit maRigem (Anlieger-)verkehr,

voll'ausgebaut, Stralle aus Bitumen:; ‘
Gehweg einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
Parkplatze nicht vorhanden;

Die ErschlieBungsanlage befindet sich in einem fiir die Boden-
richtwertzone durchschnittlichen Ausbauzustand.

Gartengrundstuck

‘Das Flurstiick ist zweiseitig nur durch unbefestlgte Wirtschafts-

wege (FuBwege) erreichbar.

Das Wohnhausgrundstiick ist an Strom-, Wasser- und Telefon-
netz angeschlossen. Die Abwasserentsorgung erfolgt tiber die
Ableitung in den 6ffentlichen Kanal.

Beir dem Gartengrundstiick sind-geméfs den vorliegenden Infor-

. mationen keine Versorgungsleitungen vorhanden.

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses; éinseitige Grenz-

- bebauung der Garage

Angehommen normal tragfé‘higer Baugrund

Sollte diese Annahme nicht zutreffen, ist das Ergebnls der
Verkehrswertermlttlung anzupassen.

_In dieser Wertermittlung wird ausdriicklich eine Lastenfreiheit

des Bewertungsobjektes beziiglich Bodengiite, Altlasten o-
der sonstiger Umwelteinfliisse unterstellt. Untersuchungen
auf das Vorhandensein diesbeziiglicher Vorkommnisse wurden

Eichertstralle 9, 56745 Weibern . Seite 6 von 55



e

"

L

e

b Ll Rk

scah

L b

[ I |

. IS |

B W j{ e

[ W |

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
*fur den Bereich Osteifel-Hunsrtick

Anrherkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

'2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: '

GU_00045932/2023 EichertstralRe 9, 56745 Weibern

nicht vorgenommen und sind vom Gutachterausschuss auch
nicht geschuldet. Eventuell bestehende wertbeeinflussende (Bo-
den-)Belastungen waren deshalb zusétzlich zu dieser Werter-
mittlung zu bericksichtigen. Dies gilt insbesondere fur die vor-
handene Olverschmutzung im Keller.

Sollte diese Annahme nicht zutr'effen, ist das Ergebnis der
Verkehrswertermittlung anzupassen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestelit.

Dem Gutachterausschuss Iiegt ein aktueller Grundbuchauszug
Vor. ‘

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Weibern,
3699 keine Eintragungen.

Schuldverhaltnisse; die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden‘in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es-wird davon.'ausgegangen, das ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Redu2|erung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Die-Grundstiicke.sind zum Wertermittlungsstichtag in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)-
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftragge-
bers und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Sollte diese Vorgabe nicht zutreffen, ist das Ergebnis der
Verkehrswertermittlung.anzupassen.

Da im Liegenschaftskataster kein Hinweis auf eine Baulast ein-
getragen ist, wurde das Baulastenverzeichnis nicht eingesehen.

Diesbezﬁgliché Besonderheiten sind ggf. zusitzlich zu die-
ser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Seite 7 von 55
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Gutachterausschusé fur Grundstiickswerte

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanuh_gsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordn'ungsrecht

fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick

Im ,Nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkméler” (Rhein-
land-Pfalz) sind keine Eintragungen vorhanden. Aufgrund der
Objekteigenheiten ist im Ubrigen davon auszugehen dass es
nicht unter Denkmalschutz steht.

Der Bereich der beiden Bewertungsobjekte ist im Flachennut- -
zungsplan (verbindlich seit 14.04:2005) jeweils als . gemischte
Bauflache (M) dargestellt. :

’

.Fﬂr die Bereiche der Bewertungsobjekte. liegt-weder ein rechts-

verbindlicher noch ein planreifer Bebauungsplan vor.

‘'Da das Wohnhausgrundstiick’aber dem Innenbereich zuzuord-

nen sind, ‘ist demzufolge die ZuIaSS|gkelt von Bauvorhaben dort
nach § 34 BauGB zu beu rtellen

Das Gar’tengrundstﬂck ist nicht'bebaubar.

Die’ Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und dem Bauordnungsrecht wurde nicht geprft.

Bei dieser Wertermlttlung wird deshalb die materielle Legalltat derbaulichen Anlagen und Nutzungen voraus--

gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundst[]cksqdali— '

tat):

-

beitragsrechtlicher Zustand:

GU_00045932/2023

Das Wohnhausgrundstuck ist als baureifes Land (vgl. § 3 Abs
4 ImmoWertV 21) elnzustufen

Baureifes Lénd'sind Flachen, die nach den &ffentlichen Vor-

" schriften (BauGB, Bauordnungsrecht, StraRenbaurecht, Umwelt-

recht) und den tatsachlichen Gegebenhetiten baulich nutzbar sind
bzw. genutzt werden. Die dem baureifen Land zugeordneten

- Grundstiicke liegen im Allgemeinen an endgiiltig dder vorlaufig

ausgebauten Straflen und sind regelmagig bereits in passende
Baugrundstiicke eingeteilt. Entscheidend fiir die Beurteilung der

_ Baulandeigenschaft ist — neben den sonstigen baurechtlichen

Voraussetzungen — der ErschlieRungsgrad. Gerade er kenn-
zeichnet die tatsachliche Situation des Grundstiicks (BVerwG,

~Urt. vom 27.01.1967 — 1V C 33/65).

Das Gartengrundstiick wird vom Gutachterausschuss aufgrund
seiner Lage (Nahe zur Bebauung) als sonstige Flache einge-
stuft _(vgl. § 3 Abs. 5 ImmoWertV. 21)

Die Bewertungsgrundstiicke sind gem. den vorliegenden Infor-
mationen bezlglich der Beitrdge und Abgaben fur Erschlie-
Rungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

EichertstraBe 9, 56745 Weibern ' Seite 8 von 55



" Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
fur den Bereich Osteifel-Hunsriick

Anmerkung: Diese Informationen wurden schriftlich bei der Verbandégemein-
LT _ : " deverwaltung Brohital erkundet.
i 2.7 Derzeitige N_utzun'g und Vermietungssituation
_, Das Wohnhausgrundstiick ist mit einem Wohngebaude sowie Nebengebauden bebaut (vgl. nachfolgende

Geb&udebeschreibung).

— Das Wertermittlungsobjekt ist eigengenutzt, steht nach Auskunft der Betelllgten zum Wertermittlungsstichtag
' : aber schon ca. 1 Jahr leer. .

Das Gartengrundst(]ck wird augenscheinlich zumindest tiw. auch als solches genutzt. Nahere Informationen
hierzu wurden nicht vorgelegt (Mieter, Pachteér, 0.3.).

GU._00045932/2023 Eichertstralle 9; 56745 Weibern : Seite 9 von 55
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3.2 Einfamilienhaus

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
fur den Bereich Osteifel-Hunsrtick

3 Beschreibung der Gebiude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Geb&dudebeschreibungen

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe3|cht|gung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfilhrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten; die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen-auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausch&den und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.

Schéaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstérungen nicht einsehbaren
Bauteilen (z.B. durch Wandverkleidung oder lagerndes Material verstellt), die-vom Gutachterausschuss und
von Mitarbeitern der Geschéftsstelle nicht in Augenschein.genemmen werden konnten, bleibeh in diesem

.Gutachten unbertcksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich gesundheitsschad-
licher Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf Schadorganismen (pflanzliche
oder tierische Schadlinge, Pilze) — insbesondere. in derIntensitét wie sie fir ein-Bauschadensgutachten not-
wendig sind — wurden nicht vorgenommen. Dies gilt insbesondere-auch fur Baumaterialien, die in der Bauzeit
des Objektes noch als unbedenklich galten, inzwischen aber als gesundheitsgefdhrdend eingestuft wurden
(z.B. Asbest, PCP, Formaldehyd). :

Soweit nichts Anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattung und Installationen (z.B. Heizung;. Elektro- und Wasserinstallation) nicht Gber-
prift, die ordnungsgemaRe Funktionsféhigkeit wird im Gutachten unterstellt.

Eine Untersuchung der Energiebilanz des Gebaudes wurde nicht durchgefiihrt. Im Bedarfsfall ist ein Ener-
gieausweis nach Gebaudeenergiegesetz 2020 (GEG 2020) einzuholen.

Ergénzend wird darauf:hingewiesen, dass. Feuchtigkeitssch&dden nur augenscheinlich und i.d.R. nicht ab-
schlieRend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden kénnen bzw. sich zu deutlich starkeren

* Schadensbildern entwickeln kénnen, wenn sie nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden. Des-

halb wird vor einer-vermégensrechtlichen Disposition empfohlen, ggf. eine weitergehende Untersuchung von
eventuellen Bauschaden durch-einen Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben.

3.2.1 "Gebdaudeart,; Baujahr und AuBenansicht

“Art:des Gebaudes: , ' Einfamiﬁenhaus;

zweigeschossig;

teilunterkellert,

nicht ausgebautes Dachgeschoss
Satteldach;

Baujahr: ca. 1920 (sachverstandige Schéatzung)
’ Umfassender Umbau und Erweiterung 1973 (gemafn Bauakte)

s

Moderhislierung/MarSnahm‘en: * gemaR Erkenntnissen vor Ort im Rahmen der Ortbesichtigung:

1973 Umfassender Umbau und Erweiterung

GU_00045932/2023 . Eichertstrake 9, 56745 Weibern . Seite 10 von 55
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.Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fur den Bereich Osteifel-Hunsriick

1982 Modernisierung der elektrischen Anlagen (Zahlerschrank)
1987 Einbau einer neuen Heizungsanlage

2000 Einbau Isolierverglaster Fenster

2000 Modernisierung Bad/WC im EG

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Geba&ude ist nicht barrierefrei.
N : -~ Aufgrund der é&rtlichen 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 beriicksichtigt werden muss.

AuRenansicht: ‘ ' - . insgesamt glatt verputzt-und gestrichen-.

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Vermutlich ein Raum (konnte nicht begangen werden, da etwabis zu einer Héhe von ca. 1 Meter mit élbelastetem
Wasser voll)

Erdgeschoss: ‘
Flur/Treppenraum, Bad/WC, Flur, Kiiche; SZlmmer
sowie Heizungsraum (von auflen begehbar)

Obergeschoss:,
Flur/Treppenraum, Bad/WC, 2 Zimmer, 2 weitere Raume (Rohbauzustand)

Dachgeschoss:.

Dachboden

Die Wohnflache betrégt rd. 181 m? (vgl. Anlage): .

3.2.3 Gebiudekonstruktion (Wéinde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: . 4 Massivbau
Kellerwéande: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwénde: Mauerwerk
Geschossdecken: : " Holzbalken, Beton

o
Treppen: . ~ Kellertreppe:

Beton .

GU_00045932/2023 : EichertstraRe 9, 56745 Weibern ' Seite 11 von 55
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fir den Bereich Osteifel-Hunsriick

Geschosétregge:_
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
mit entsprechendem Holzgelander

Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
vernachlassigt

Dachkonstruktion: .
Holzdach ohne Aufbauten; Pfetten aus-Holz; Trager aus Holz

Dachform:,
Satteldach

Dacheindeckung:
Kunstschiefer

“ Dachrinne und Regenfallrohre.aus:Zinkblech

keine Warmedammung

3.2.4 Allgemeine iechnische Gebéudeausstattu'hg

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung iber Anschluss an das &ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwassernetz

durchschnittliche Ausstattung

. Zenfralhei?.ung als Pumpenheizung, r%’lit‘ flissigen Brennstoffen .

(QI), Baujahr 1987,
Flachheizkéiper mit Thermostatventilen;

Kunststofftank, TankgréRe 3 x 2000 Liter
(Standort im separaten Gebaude)

keine besondere (herkémmliche Fensterltftung)-

Giberwiegend Durchlauferhitzer (Elektro) . -

3.2.5 Raumausstattung und Ausbau;ustand

Bodenbelage:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

GU_00045932/2023

Fliesen, Linoleum, Holzdielen
Tapeten, Fliesen -

Holzpahelen .
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Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
fur den Bereich Osteifel-Hunsrick

Fenster: . Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Turen: . Eingangstur:
Kunststoff mit Lichtausschnitt

Zimmertiren;,
Taren aus Holzwerkstoffen, Holzzargen

‘sanitare Installation: o Bad/WC im EG:
: Handwaschbecken, Urinal, Wandhé&ngendes WC, bodengleiche
N Dusche, Waschmaschinenanschluss ‘
Bad/WC im OG: ‘
eingebaute Wanne, Handwaschbecken, Stand-WC mit Splikas-
ten . £
Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Grundrissgestaltung: Grundsétzlich bauzeittypisch; jedoch:tlw. gefangene Rdume '
Wirtschaftliche Wertminderungen: - e tlw. niedrige Raumhohen

e |\ schmaler Treppenaufgang

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des-Gebdudes

besondere Bauteile \ " keingé'vorhanden - -

besondere Einrichtungen: | " keine vorhanden . 5
Besonnung und Belichtung: gut bis-ausreichend

B;':Juschéden und:Baumangel: . .Gebéuderisse,

e Feuchteschaden
e Im OG tiw. Rohbau

3.2.7 Alligemeinbeurteilung

Das nach sachversténdiger Schatzung ca. 1920 errichtete Geb&ude wurde 1973 umgebaut und saniert. Diesen
Umstand bewertet der Gutachterausschuss in dieser Wertermittiung als Kernsanierung.

" Durch augenscheinlich unterlassene Instandhaltung in den vergangenen Jahren besitzt das Wohngebaude aber

insgesamt einen starken Unterhaltungsstau und weist zudem die oben aufgefilhrten Bauméngel und Bauschéaden
aus.

Fir eine nachhaltige Weiternutzung sind umfangreiche Modernisierungsmafnahmen erforderlich.

Abgesehen von einzelnen -Malinahmen im Jahr 2000 (siehe Punkt 3.2.1) liegen die letzten Modernisierungsmalf?-
nahmen schon l&nger zuriick (siehe Pkt. 3.2.1), so dass sich modellbedingt fiir das Wohnhaus wie es zum Wer-
termittlungsstichtag steht und liegt nur noch eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) von ca. 10 Jahren
ergibt, die der Gutachterausschuss seiner Wertermittiung zugrunde legt.

GU_00045932/2023 Eichertstralle 9, 56745 Weibern Seite 13 von 55
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Fur eine nachhaltige langerfristige Weiternutzung des Objektes waren umfangreiche Investitionen zu tatigen, ins-
besondere hinsichtlich Haustechnik, Innenausbau und energetischer Mainahmen. Die zu erfilllenden Auflagen
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) (Heizsystem, Warmedammung) wurden hier nicht im Einzelnen Gberpriift.
Der Gutachterausschuss verzichtet aber auf den spekulativen Ansatz von fiktiv unterstellten Modernisierungskos-
ten und bewertet das Objekt wie es zum Wertermittlungsstichtag steht und liegt, mit einer entsprechend geringen
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (siehe oben bzw. nachfolgende Ableitungen).

Er beriicksichtigt als zusatzlichen Einfluss nur noch solche Bauméngel und Bauschéden, soweit sie in Bezug auf
die kurze verbleibende RND und die diesbeziiglichen Wertansatze nach seiner Auffassung zusatzlich wertbeein-
flussend sind.

So wurde beim Ortstermin durch den Gutachterausschuss festgestellt, dass im Keller des Objektes ca. 20 — 30
cm Wasser steht und dieses mit einem Olfim versehen ist. Uber die Ursache bzw. den Grund dieser Verunreini-
gung konnten vor Ort keine Erkenntnisse gewonnen werden. Nach Mitteilung des Betreuers liegt die Ursache.
hierfar in einem noch nicht behobenen Wasserschaden. Eine néhere Untersuchung gerade auch im Hinblick auf
Bodenverunreinigungen wurde vom Gutachterausschuss aber nicht vorgenommen undistvon diesem auch nicht
geschuldet. Er beriicksichtigt im Rahmen seiner Wertermittlung daher lediglich noch Aufwendungen fiir das Leer-
pumpen des élbelasteten Wassers im Keller sowie solche fiir eine (einfache) Behebung.des Wasserschadens zur
Realisierung der angesetzten Restnutzungsdauer. Sollten sich beieiner naheren Untersuchung dariiber hinaus
aber noch starkere Verunreinigungen feststellen lassen, wére ein diesbeziiglicher Werteinfluss (z.B. Bodenaus-
tausch, Kellersanierung, etc.) noch zusatzlich zu beriicksichtigen. '

3.3 Nebengebiude

3.3.1 Oltankraum

Baujahr: . | vermutllch im Zuge des Umbaus im Jahre 1973 (Elnbau Zent-

_ ralheizung)
Bauweise: ' massiv ‘ .
Taren / Fenster: Metalltt]r; Kunststofffenster '
Boden: > ) Beton
Dach: . Welleternit

Stromanschluss

3.3.2 Schuppen

Bauweise: Holzkonstruktion
‘Baujahr: . ca. 2000

Dach: . ~ Profiblech
Boden:; ~ Beton

Der Schuppen wurde in einfachster Welse auf dem Fundament eines alten Schuppens-errichtet und besitzt
tlw. massives Mauerwerk. :

3.3.3 Doppelgarage

Bauweise: massiv
Baujahr: ca. 1973
GU_00045932/2023 - Eichertstralle 9, 56745 Weibern Seite 14 von 55
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fuir den Bereich Osteifel-Hunsriick

Turen / Fenster Schwingtore (elektrisch), Metalltiren, Holzfenster
Boden: . Betonboden, gefliest

. Dach: ‘ o ' Profilblech
Besonderheiten: \ Strom- Wasseranschluss, Starkstromanschluss

Die Nebengebéude weisen analog zum Wohnhaus ebenfalls einen Unterhaltungsstau auf.

3.4 AuBenanlagen auf.-dem Wohnhausgrundstiick

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz;
e Hofbefestigung; . ‘
e Einfache Gartenanlagen und Pflanzungen im riickwartigen Bereich der Garage; "

Auch die AuRenanlagen weisen Unterhaltungsstau auf.

3.5 AuBenanlagen auf dem Gartengrundstiick

. Einfache Gartenanlageh und Pflanzungen;
Einfache Holziiberdachung;
Einfriedungen (Zaun)

Anhand dem Ergebnis der Ortsbesichtigung ist festzuhalten, dass, das Gartengrundstiick im Gegensatz zum’

Wohnhaus augenscheinlich noch genutzt wird (siehe ‘auch Ausfiihrungen unter Punkt 2.7).

GU_00045932/2023 E . EichertstraBe 9, 56745 Weibern
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
ftr den Bereich Osteifel-Hunsriick

4 Vorbemerkung, Verfahrenswahl, Bewertungsbereiche

- 4.1 Vorbemerkung zur Wertermittlung im Gutachten -

Am 01.01.2022 ist die Verordnung tiber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (ImmoWertV 2021) in Kraft getreten.

In der ImmoWertV 2021 wurden’ essenzielle Anderungen vorgenommen, die sich auf die fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten und Wertermittlungsgrundsétze gegentber der Vorgangerversion:(ImmoWertV 2010) aus-
wirken.

Diese erforderlichen und u.a. im Landesgrundstﬂcksmarktbe'richt 2021 versffentlichten Daten wurden vom Gut-
achterausschuss fir den Bereich Osteifel-Hunsriick und vom Oberen Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz bisher
auf Grundlage der ImmoWertV 2010 abgeleitet und liegen derzeit noch nicht auf Basis der neuen Gesetzesgrund-
lagen vor.

Wegen der vom Gesetzgeber in § 10 ImmoWertV 2021 geforderten Modellkonformitét undder in § 53 (2) einge-
raumten Ubergangsfrist basiert die Wertermittlung in diesem Gutachten daher zuléssigerweise noch auf der
Grundlage der ImmoWertV.2010 in der Fassung vom 19.-Mai 2010(BGBI. | S. 639), zuletzt geadndert durch Artikel
16 des'Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794).

v

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.24 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch-den Preis bestimmt, derin dem Zeitpunkt, auf.den
sichdie Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und derlLage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Riicksicht.auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen maéglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den wahr-
scheinlichsten Kaufpreis im n&chsten Kauffall) zu-bestimmen. .

Nach 'den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
e das Vergleichsweitverfahren,

. das Ertragswertverfahren und

« das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren-heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach der:
Art des Wertermittlungsobijekts; unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1

Satz.2 ImmoWertV 21).

4.2.2 Zu denherangezogenen Verfahren ‘

Mitdem-Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke (Wohnhausgrundstiick) vorrangig bewertet, die
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur rendlteunabhanglgen Eigennutzung verwendet (gekauft
oder errichtet) werden.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertob jekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die
in dieses Bewertungsmodell eingefihrten ‘Einflussgréfien (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber
auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweisé die zu erzielende Rendite (Mietein-

GU_00045932/2023 Eichertstrale 9, 56745 Welbern : ' Seite 16 von 55



L

Sl

| Y

b1 b b ot (. [ feod

S

bod

i;...,:..r g

bt

b

A

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
-fur den Bereich Osteifel-Hunsriick

nahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium ,Kauf-
preisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vorrangig anzu-
wendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstuicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt handelt.
Dennoch wird das Ertragswertverfahren stitzend zur Uberprifung des Sachwertverfahrens angewendet. Dies ist
wie folgt begriindet:

¢ Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Gruhdsti]cken kalkuliert der Erwerber die Rendite seines
Objekts, z.B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die mogllchen Fordermittel.

e  Flrmit dem Bewertungsobjekt verglelchbare Grundstiicksarten stehen dle fur marktkonforme Ertragswerter-
mittlungen erforderlichen Daten (marktublich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Verfigung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstttzung unverzicht-
bar.

Das Ertragswertverfahren (gemal §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle;.das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu z&hlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Bauméngel und Bausch&den, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch
" eine gekirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt-sind,

s wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B.-Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

.o Nutzung des Grundsticks fiur Werbezwecke und

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

Der Bodenwert ist jeweils gétrennt 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) sozu ermitteln, wie er'sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegt eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen vor, wird man diese vorrangig zur Wertermittlung heran-
ziehen; ist die Anzahl der Vergleichspreise fir eine rechtssichere Wertermittlung als zu gering anzusehen, so wird
man dieses Verfahrensergebnis jedoch stitzend zur Wertfindung verwenden. Liegen keine oder nur wenige Ver-
gleichspreise vor, so wird man den Verkehrswert allein oder vorrangig aus Bodenrichtwerten ableiten.

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt, in die u.a. auch Daten
aus den von-den Notaren-dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertrégen ibernom-
men. werden. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick tber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

Als Vergleichsgrundstiicke eignen sich solche Grundsticke, bei denen die mafigeblichen Wertfaktoren hinrei-

,—chend mit denen.des zu begutachtenden Grundstiicks tbereinstimmen. Als Wertfaktoren kommen insbesondere

die Lage'und die Beschaffenheit in Frage.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden

(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine

Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist.bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache. Der
verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutref-
fend beurteilt. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art
und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — werden durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Unbebaute Grundsticke (Gartengrundstiick) werden grundsétzlich mit dem Vergleichswertverfahren bewertet.
Liegt eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen vor, wird man diese zur Wertermittlung heranziehen; ist

GU_00045932/2023 ) EichertstraRe 9, 56745 Weibern Seite 17 von 55
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die Anzahl der Vergleichspreise fir eine rechtssichere Wertermittlung als zu gering anzusehen, so wird man
dieses Verfahrensergebnis jedoch stitzend zur Wertfindung verwenden. Liegen keine oder nur wenige Ver-
gleichspreise vor, so wird man den Verkehrswert allein oder vorrangig aus Bodenrichtwerten ableiten.

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefilhrt, in die u.a. auch Daten
aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertrdgen iibernom- .
men werden. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden’ Uberblick Gber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

Als Vergleichsgrundstiicke eignen sich solche Grundstiicke, bei denen die maflgeblichen Werffaktoren hinrei;

-chend mit denen des zu begutachtenden Grundstticks tbereinstimmen. Als Wertfaktoren kommen insbesondere

die Lage und die Beschaffenheit in Frage.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den d&rtlichen Verhaltnissen,.- '

der Lage und .

dem Entwicklungszustand gegliedert und -

nach Art und Maf der baulichent Nutzung, -

dem abgabenrechtlichen Zustand und

o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir.die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der-verdffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat dberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.-Abweichungen des Bewertungs-
grundstticks von dem Richtwertgrundstiick in den-wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmalen — wie Erschlie-
Rungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
ricksichtigt. ’ X
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4.3 Grundstiicksdaten, Bewertungsbereiche
Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 56745 Weibern,
Eichertstralle 9 sowie des weiteren Grundstiickes (Garten) zum Wertermittlungsstichtag 16.05.2023 ermittelt.

Bei den Bewertungsobjekten handelt es sich um Flurstiicke in verschiedenen Lagen und mit verschiedenen Nut-
zungen. Es ergeben sich anhand der zu wahlenden Wertansétze somit insgesamt 2 zu bewertende Bereiche. Fir
jeden Bewertungsbereich wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchge-
fuhrt, d.h. es wird jeweils ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet.

Grundstlicksdaten: siehe Punkt 1.1

Bewertungsbereich - Ka{asterangaben i Flache

~Wohnhausgrundstick® | Einfamilienhaus | Gemarkung Weibern, Flur {4 Nr. 96 397 m?
. . (gelb)
,Gartengrundstiick® Sonstige Flache | Gemarkung Weibern, Flur 11, 75/2 110 m?
(grun) .

Darstellung der Bewertungsbereiche

-

Karte unmafstablich

GU_00045932/2023 ' ’ Eichertstrake 9, 56745 Weibern ' Seite 19 von 55
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Gutachterausschuss flr Gru'ndstUckswéne
. fur den Bereich Osteifel-Hunsriick

‘5  Wertermittlung fiir das ,_,Wohnhausgrundstt'jck“

5.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist ochne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 21 zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichs-

preisen kann nach Maf3gabe des § 26 Absatz 2 ImmoWertV 21 auch ein objektspezifisch angepasster Boden-

richtwert verwendet werden.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

.Der Bodenrichtwert betragt 55,00 €/m* zum Stlchtag 01.01.2022. Das Bodennchtwertgrundstuck ist wie folgt

~ baureifes Land

MD-(Dorfgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand frei
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 2
Bauweise offen
Grundstucksflache (f) 600 m?

" Beschreibung des Bewértungsgrundstﬁcks - ]
Wertermittlungsstichtag 16.05.2023

- baureifes Land
'MD (Dorfgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 2

Bauweise ‘ offen v
Grundstucksflache (f) 397 m?

LA.

e

Bodenwertermlttlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird-der ‘Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermlttlungsstlchtag
16.05.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

II. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand - Erlauterung |
| beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei |
beitragsfreier Bodenrichtwert ~ o _ = 55,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

|II Zeitliche Anpassung des Bodenrlchtwerts ' ' |
| ' Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstuck Anpassungsfaktor Erlduterung |
IStichtag 01.01.2022 "~ 16.05.2023 x 1,00 - E1 |

IIII. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

i

Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,00 I
Nutzung i .

. | lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 55,00 €/m?* |

| Flache (m?) 600 - 397 . x . 103 E2 |

' | Entwicklungsstufe baureifes Land baureifesLand = «x 1,00 ' ' I

Eicher{strafse 9, 56745 Weibern ' - Seite 20 von 55 )
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| Vollgeschosse 2 ] 2 7 x 1,00 I
| Bauweise offen - | offen’ x 1,00 |
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 56,65 €/m*
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt o
noch ausstehende Beitrage - A . - 0,00 €/m? E3
beitragsfreier relativer Bodenwert = 56,65 €/m?
| IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts . Erlauterung |
| beitragsfreier relativer Bodenwert = 56,65 €/m? |
| Flache x 397 m* I
beitragsfreier Bodenwert . = 1.221490,05 €
) : - rd, - 22,500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.05.2023 insgesamt 22.500,00 €.

Erlduterungen zur BodenrichtwertanpaSsung

E1
Die allgememen Wertverhaltnisse am ortlichen-Grundstiicksmarkt weichen gemaB den vorliegenden Informatio-

_nen gegenuber denen am Stichtag nicht ab:

E2

Das Bewenungsgrundstuck hat im Vergleich zum-Richtwertgrundstiick eine kleinere Grundstiicksflache. Grund-
satzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache-ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit steigt aber

. auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.h. der rela-

tive Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache. Die Umrechnung von der
Grundstiicksflache des:BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewertungsteilgrundstiicks erfolgt un-
ter Verwendung derim-Landesgrundstiicksmarktbericht fir Rheinland-Pfalz 2021 mitgeteiten Umrechnungsko-
effizienten. Diese sind-hach Auffassung des Gutachterausschusses auch auf dem értlichen Grundstiicksmarkt
anwendbar. -

E3 :
Nach schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Brohltal fallen in absehbarer Zeit keine Beitrage-
an. '

5.2 Sachwertermittlung ]
5.2.1. Das Sachwertmodell der ImmobilienWertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§'35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.’

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&dude und bauliche Auenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

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

- GU_00045932/2023 ' Eichertstralle 9, 56745-Weibern Seite 21 von 55
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Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung
der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Geb&udestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertmin-
derung) abzuleiten. ' ‘

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorléaufigem Sachwert der bauli-
chen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich:seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist
i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den
Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sach-
werte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts:an die-Lage auf dem
ortlichen Grundstiucksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks
und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar:

‘Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei

dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafistab bildet.

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

5.2.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit anna-
hernd gleichem Ausbau--und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Be-
wertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto—Gkundeéche“ oder ,€/m? Wohn-
flache" des Gebaudes und verstehen sich inkl- Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaude-
teile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt“ bezeichnet.
Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Geb&udeteilen gehéren insbesondere Kelleraufen-
treppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u.U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i.d.R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlége besonders
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zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen -

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemal nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.h.
Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene
und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermit-
telten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu bertcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&aude vorhandene Ausstattungen und i.d.R. fest
mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind.
Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der
Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z.B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderén Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden, sprlcht man auch
von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u.a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i.d.R:-nach dem linearen Abschrei-
bungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und der jeweils modellhaft
anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer. Gebaude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaéafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich-genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Na-
herung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer’ abziiglich: 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche "Modernisierungsmafnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen-objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumadngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 limmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B. durch mangjelhafte Aus-
fuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterentwicklung

des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufihren. ‘

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandlge kann i.d.R. die wirklich erforderhchen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-

malen Bauzustandes nur tberschlagig schatzen, da
e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.a. Funktionsprifungen; Vorplanung und Kos-

" tenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen .

Dies sind aufierhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbeson-
dere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur, Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, We-

~ gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

3,

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlauflge_r Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis;vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstlcks) an den Markt, d.h. an die fur vergleichbare Grundstcke realisierten Kaufprelse angepasst werden.
Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der.Begriff des Sachwertfaktors ist in § 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 Werter-
mitflung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv.schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts
zunéchst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer. Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.-
Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am
marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wer-
termittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durghschnittliche 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 Einfamilienhaus-

grundstiicke anders als. fur Geschaftsgrundstlcke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau-hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels.-Indexreihen oder in anderer_geeigneter Weise nicht. ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.
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5.2.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung _Einfamilienhaus Garage Schuppen
Berechnungsbasis pauschale Wert-
: ~ schétzung
¢ Brutto-Grundflache (BGF) . 57,00 m?
« Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 181,00 m? : :
| Baupreisindex (BPI) 16.05.2023 (2010 = 100) 205,3 1764
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 912,00 €/m*WF 485,00 €/m*BGF
¢ NHK am Wertermittlungsstichtag 1.87234€/m?WF 855,54 €/m? BGE
Herstellungskosten ' -
| Normgebéaude 338.893,54.€ 48.765,78 € -
e Zu-/Abschlage -40.300,00 €
o besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen i
| Regionalfaktor 1,00 1,00 1,00 |
| Gebaudeherstellungskosten 298.593,54 € 48.765,78 € |
Alterswertminderung
e Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) ' 64 Jahre 60 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre - 10 Jahre
e prozentual 8438 % 83,33 %
o Faktor 0,1562 0,1667
Zeitwert , ‘
e Gebaude (bzw: Normgebaude) 46.640,31 € 11.377 ,06 €
« besondere Bauteile -
¢ besondere Einrichtungen B
46.640,31 € 8.129,26 € 1.000,00 € I

| vorldufiger Gebaudesachwert

_Der Oltankraum ist téchnisch dem Wohnhaus:zuzuordnen und daher bereits dort‘ im Wertansatz beriicksichtigt.

vorldufige Gebdudesachwerte insgesamt
' vorlaufiger Sachwert der AuRenanlagen

vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger-Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)
marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert

PRY

GU_00045932/2023

Eichertstralte 9, 56745 Weibern

55.769,57 €
1.673,09 €

57.442,66 €
22.500,00 €

n{+

X

79.942,66 €
1,24
-16.149,00 €

nj+

rd.

82.979,89 €
30.000,00 €
52.979,89 €
53.000,00 €
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
fur den Bereich Osteifel-Hunsrick

' 5.2.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsba5|s

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnﬂachen WF) wurden von einem Mltarbelter der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses durch Aufmall sowie auf Grundlage der stichprobenhaft tberpriften Bauunterlagen
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 bzw. WoFIV) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen insbesondere
in wertbezogenen Mod|f|2|erungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17); '

bei der BGF z.B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkone) und

o Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebautén) Dachgeséhossen;
bei der WF z.B. o -

) Nichtanreéhnung der Terrassenflachen.

A Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen. auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der
NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das BaSISjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebiude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebidudestandards:

Bauteil Wagungsanteil- . Standardstufen
(%] 1 2 3 4 5
Auflenwénde ' _ 23,0% 0,5 0,5
Dach : o 15,0.% 1,0 _
Fenster und AuRentiren - ° 11,0 % 0,2 0,8
Innenwéande und -tiren. 11,0 % 0,5 0,5 -
Deckenkonstruktion und:Treppen 11,0% 05 0,5
FuRbdden 5,0% 0,5 0,4 0,1 i}
Sanitareinrichtungen:: 9.0%" : 0,5 0,5
Heizung . : 9.0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % .0,5 0,5 :
insgesamt .~ 100,0% - 422% 410% 168% 00% 0,0%
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
fur den Bereich Osteifel-Hunsriick

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

Die nachfolgend aufgefilhrten Beschreibungen der Standardstufen beinhalten Standardformulierungen. Die
Standardstufen stellen nur den Uberwiegenden Ausstattungsstandard eines Geb&udes dar, ohne auf jedes
Detail einzugehen. Daher sind einzelne Abweichungen derBeschreibung der Standardstufen von den értlichen
detaillierten Gegebenheiten moglich. Sie beziehen sich zudem auf den im Rahmen der Wertermittiung
unterstellten Gebdudezustand.

Aulenwénde

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

Standardstufe 2 ein-/z_weischaliges Mauerw_erk, z.B: Gitter_ziegél”oder H.c'nhlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafer Warmeschutz(vor-ca. 1995)
Dach

Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten/ Wellplatten; keine 'bis geringe Dachddmmung
Fenster und Auf3entiiren

Standardstufe 1 Elnfachverglasung; einfache Holztliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustiir mit zeitgemafem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tiren

Standardstufe 3

Fachwerkwénde, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fullungsturen
gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

massive tragende Innenwénde, nichttragende Wande in-Leichtbauweise (z B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 1

Standardstufe 2 *

Holzbalkendecken ohne Fiillung, Spalierputz; Weichholztreppen in elnfacher Artund
Ausfiihrung; kein Trittschallschutz

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

Standardstufe 1

Standardstufe 2

FuRbdden
Standardstufe 1 ohne Belag
Standardstufe 2 <~ Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfilhrung

Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfuhrung, Fliesen,
Kunststemplatten

Sanitéreinrichtungen

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. Bodenfllesen raum-
hoch gefliest

Standardstufe 2

Heizung

Standardstufe’ 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauRenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, Fubodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 2 - wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslédssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte -
fur den Bereich Osteifel-Hunsriick '

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: * Ein- und Zwe'rfamilienhéuser
Anbauweise: o freistehend
Geb&udetyp: ' EG, OG, nicht unterkellert, nlchtzu Wohnzwecken ausbauba—

res DG -

- Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
. dardanteil >
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1. 1.195,00 422 504,29
2 1.320,00 ' 41,0 541,20
3 1.525,00 - 16,8 256,20
4 183500 0,0 0,00
5 2.295,00 . 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.301,69
gewogener Standard = 1,8

Die NHK 2010 werden in.der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veréffentlicht.
Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten'/Anrechnung von Dachgeschossflachen als BezugsgroRe fir
die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen.Probleme sind durch die alternative Anwendung der
Wohnflache als BezugsgréRe gelést. Dartiber-hinaus besitzt die Wohnflache eine gréere Marktnahe, da der
Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugsgréte BGF auf die

. Bezugsgréfe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die: Umrechnung die urspringlich zu den NHK gehérenden Nutz-

flachenfaktoren (Verhéltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundséatzlich immer
noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie*:D.h. unterVerwendung des MaRstabs BGF abgeleitete Sach-
wertfaktoren kénnen unmittelbar bei der-Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkonform angesetzt wer-
den (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittlung des gewogenen Standards.erfolgt durch lnterpolation des 'gewogenen NHK-Werts zwischen die

- tabellierten NHK.

Berﬁcksichtigung der erfordérlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 : 1.301,69 €/m2 WF
Korrektur-:und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter . .
= Objektgrofe < x 0,96
sonstige Korrektur-= und Anpassungsfaktoren
+. gefangene Raume x 0,85
» geringe Raumhéhe X 0,90
» schmaler Treppenaufgang x 0,95
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 912,22 €/m* WF

rd. 912,00 €/m* WF
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
fur den Bereich Osteifel-Hunsriick:

\

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basjsjahr 2010 (NHK 201 0) fur das Gebaude -
Garage

Ermittlung des Gebaudestandards: ,

Bauteil : Wagungsanteil _ . Standardstufen
: (%] ' 1 2 3 4 5
Sonstiges 1000% : 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 - : ) \ /

\

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir'da_s Gebdude:"

. 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 0,0 000 . "
2 000 ©.00,0 0,00 '
3 245,00 : 0,0 0,00
4 " 485,00 C1l01100,0 o L 485,00
5 780,00 0,0 ~ 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0 ‘

" Die Ermittlung.des gewogenen ‘Standards érfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen dle

tabellierten NHK:

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

485,00 €/m*BGF
rd. 485,00 €/m* BGF

Baupreisindex t

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermlttlungsst|chtag erfolgt mittels
dem:Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100).
Der vom- Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der
Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert
und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher index vorllegt wird der zuletzt veréffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/AbschIage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlicksichtigt. Diese sind auf-
grund zusétzlichem bzw. mangelndem Geb&udeausbau des zu bewertenden Geb&udes gegeniiber dem Ausbau-
zustand des Normgeb&udes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau). -
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Gutachteréusschuss fur Grundstickswerte
_ fur'den Bereich Osteifel-Hunsriick

Gebaude: Einfam.ilienhaus

Bezeichnung » ‘ Zu-/Abschlag

Teilunterkellerung (wertneutral, da nicht wirtschaftlich nutzbar) 0,00 €

Heizungsrauni im EG (kein Wohnraum im Sinne NHK-Modell) -4.300,00 €

- 550 m? : . (Flache)

x 1.872,34 : (NHK-Ansatz)

x 0,42 (Wagungsanteil Innenausbau)

Speicher und Lagerraum (keine Wohnraume im. Sinne NHK-Modell) [ -36.000,00 €
46 m? (Flache) ' -

x 1.872,34 ' (NHK-Ansatz)

x0,42 - o (Wagungsanteil Innenausbau)

Summe : ! -40.300,00 €

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Geb&udeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten.und damit in den durchschnittlichen
Herstellungskosten des Normgebzudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bau-
teile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw.
Zeitwertzuschlage in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zu-
schlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen besonderen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Im \/or!iegenden Fall sind keine solchen vorhanden.

Besondere Einrichtungen ‘
Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst:und einzeln pauschal.in ihren Herstéllungskosten

_ bzw. ihrem Zeitwert gesclitzt, jedoch nur in der Hohe, wie:dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Grundlage sind-die in [1], Kapitel.3.01.3 angegebenen Erfahrungswene der durchschnittlichen Herstellungskosten
fur besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Im vorliegenden Fall sind keine solchen vorhanden.

Baukostenreglonalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist-eine ModellgroRe im Sachwertverfahren geman der neuen ImmoWertV 21. Aus
den unter Punkt 4.1 beschriebenen Griinden-ist dieser daher mit 1 anzusetzen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) en‘thélten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifun-
gen und:Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten. :

AufSenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf&enanlagen wurden im Ortstermin erfasst und wertmaRig in einem ange-
messenen Verhaltnis zum Geb&udesachwert prozentual geschatzt.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
. : : , BNK)

prozentuale Schéatzung: 3,00 % der vorlaufigen Geb&udesachwerte insg. ) 1.673,09 €

(565.769,57 €) ) ‘

Summe , : : - 1.673,09€
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Gutachterausschuss fiir GrundstUckswerte
fur den Bereich Osteifel-Hunsriick

" Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestimmung

der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstech--

nisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb&dude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Geb&audestandards aus den fur die gewahlte Gebaudeart und den Standards tabel-
lierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

|  standad | 4 | 2 | 3 | 4 | 5 |
| ubliche GND [Jahre] | 60 | 65 | 70 | 75 | 8 |

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 1,8:betragt demnach rd. 64
Jahre .

_ Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Garage

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fdr die gewahlte Gebaudeart und den Standards tabel-
lierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

| Standard |1 -2 ] 3] 04 s
| ubliche GND [Jahre] | = | | 50 | 60 | 70 |

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

Restnutzungsdauer .

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Gblicher Gesamtnutzungsdauer" abzi]glich“tat
sé&chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h.

das Geb&ude fiktiv verjungt) wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchge-

fuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur-Madernisierung.in-der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefuhrten oder zeitnah
durchzuftihrenden.wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Mo-
dell angewendet. .

Differenzierte Erm|ttlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Bau1ahrs)
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das sachverstandlge Schatzung 1920 errichtete Geb&aude wurde im Jahr 1973 umfassend um- bzw. ausgebaut,
was-nach Auffassung des Gutachterausschusses im Rahmen dieser Wertermittlung als (fiktive) Kernsanierung
zu berticksichtigen ist.

Aufgrund dieser-Kernsanierung wird zun&chst das ,vorlaufige fiktive Baujahr” in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs® aufgrund der durchgefuhrten Kernsanlerung werden folgende
EinflussgrolRen herangezogen:

e Jahrider Kernsanierung: 1973,

‘e, {bliche Gesamtnutzungsdauer: 64 Jahre.

" Da bei der Kernsanierung (Entkefnung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird nicht

das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr* angesetzt In Abh&angigkeitvom Umfang der erhalten
gebhebenen Gebaudeteile wird dem Geb&ude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Kernsanie-
rung” zugeordnet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fur den Bereich Osteifel-Hunsriick

- erhalten gebliebenen Geb&udeteile ' _ prozentuale Anteile

e Fur Fundamente,'F_assaden und Dachkonstruktionen o " 10%
e  Fur Gebaudedecken . . 5%
e  Fartragende / nicht tragende Wande : 2%

Summe . ‘ . - 17 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:

- C 64 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 17 % = 11 Jahre. -

-Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr* des Gebaudes aufgrund der durchgefiihrten Kernsanieriing betragt somit:

Jahr der Kernsanierung 1973 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 11 Jahre = 1962.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen weiteren Modernmerungen dann

zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,SprengnetterlKlerlg ) eingeordnet.
Hieraus ergeben sich 1 Modernisierungspunkte (von max. 20:Punkten): Diese wurden wie folgt ermittelt:

o . Tatsachliche Punkte
‘Modernisierungsmalnahmen . Maximale

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefuhrte Malnahmen (vgl. 3.2 der
: ' Geb&udebeschreibung)
Modernisierung der Fenster und Au(&eﬁti]ren 2 o 0,5
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 : 05
- Summe _ ) 1,0 /

Ausgehend von den 1 Modermsnerungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht modernisiert”
zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (64 Jahre) und .

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen”) Geb&udealter (2023 — 1962 = 61 Jahre) ergibt SICh eine (vorlaufige fi fkt|ve)
Restnutzungsdauer von (64 Jahre = 61-Jahre =) 3 Jahren -

e und aufgrund des Modemisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich f[]r das Gebaude eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von-10 Jahren: ' '

Aus der.Ublichen.Gesamtnutzungsdauer (64 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (10 Jahre) ergibt
sich ein fiktives Gebaudealter von (64 Jahre ~ 10 Jahre =) 54 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&udealter ergibt sich
zum Wertermittiungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 54. Jahren =) 1969.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Geb&ude ,Einfamilienhaus” in der Wer-
termittlung :

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren und
e ein flktlves Baujahr 1969

zugrunde gelegt.
Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Garage

Analog zum Wohnhaus W|rd der Garage ebenfalls noch eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von ca. 10 Jah-
ren belgemessen :
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Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte
fur den Bereich Osteifel-Hunsriick

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alters-
wertminderungsmodell zugrunde zu legen. :

Sachwertfaktor

Der Gutachterausschuss halt den im Landesgrundstiicksmarktbericht 2021 veroffentllchen Sachwert-Marktan-
passungsfaktor fur Rheinland-Pfalz (bebaute Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicke) fiir den' értlichen

- Grundsticksmarkt grundsétzlich fir anwendbar. Danach liegen Kaufpreise fiir gleichartige Grundstiicke in dieser

Region rd. 24 % oberhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d. h des herstellungskostenorientiert berechne-
ten Substanzwerts) (siehe Anlage 5).

Marktiibliche Zu- oder Abschldage

. Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors-auch durcheine Anpassung

mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend. beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktbli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich (siehe Anlage 5).

marktibliche Zu- oder Abschlage ' : - I Zu- oder Anschlag l
pauschale Schatzung - : | -16.149,00 € |

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts-korrigierend insoweit berticksichtigt, W|e sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind. .

‘Die in der Geb&udebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderlicher

Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bausch&den und die erforderlichen (bzw. in den Wertermitt-
lungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstelten) Modernisierungen werden -nach den Erfahrungswerten auf
der Grundlage fiir diesbeztglich notwendige Kosten marktangepasst, d.h. der hierdurch (ggf. zusétzlich 'ge-
dampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschrelbungsmogllchkelten) eintretenden Wertminderungen
quant|f|2|ert

" besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale o Wertbeeinflussung insg. -
Unterhaltungsbesonderheiten, Bausch&den/Baumangel ‘ S -30.000,00 €

s Aufwendungen zur Realisierung der Restnutzungs-  -15.000,00 €
dauer, u.a. Behebung Wasserschaden

e, < Leerpumpen desKellers : -15.000,00 €
Summe . -30.000,00 €
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5.3 Ertragswertermittlhng ,,
53.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren j&hrlichen Ertrégen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mageblich fir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des Grund—‘
sticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick-sowohl-die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&aude) und sonstigen
Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzer-
storbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen-und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf&enan.lagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren (vgl-. §

40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich-ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertrags'anteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil s’tellt somit die ewige Ren-
tenrate des Bodenwerts dar.) .

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Remertragsantell ergibt SICh als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und'Bodens®.

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe.von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei-der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten

* vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

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

5.3.2 Erléutérungen der bei der Ertragswertherechnung verwendeten Begriffé

Rdhertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich erzielba- -
ren Ertradge aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare
Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrédge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken. oder Grundstiicksteilen von den tiblichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grund-
stiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur -
eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
fur den Bereich Osteifel-Hunsriick

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaBe BeW|rt—
schaftung und zul&dssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten das Mietausfallwagnis und
die Betriebskosten.

Unter dem Migtausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein-
bringliche Ruckstande 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). RIS

Zur Bestlmmung des Remertrags werden vom Rohertrag nurdie Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zus&tzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter um-
gelegt werden kénnen. '

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (ElnmaI)Betrag,

der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend- seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieflich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage —
abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermlttlungsst|chtag = smd wertmafig. gleichzusetzen mit dem vor-

laufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutz‘ungsdau,er anzusetzen, firden Grund
und Boden.unendlich (ewige Rente).

L|egenschaftszmssatz (§ 21 Abs. 2ImmoWertV 21)

Der L|egenschaftszmssatz ist eine Rechengréle im Ertragswertverfahren.-Er ist auf der Grundlage geelgneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke:nach den Grundsétzen des. Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der.Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur
die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit'sicher, dass-das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert éntspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens ‘Durch ihn wer-
den d|e allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
beruckS|cht|gt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bel ordnungsgemaéfier
Bewirtschaftung voraussichtlich:-noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster N&-
herung die Differenz aus. 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tats&chlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag". zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlédngert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim: Bewertungsabjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung'des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung-in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden., . : '

_Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter‘den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom
normalen’ baulichen Zustand, .eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktubllch erzielbaren Ertragen)

Baum:’«_ingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV-21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B. durch mangelhafte Aus-.
fuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung
des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
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auf Folgen von Baumangein zuruckzufuhren

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertmlnderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kastenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderhchen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-,
malen Bauzustandes nur uberschlagig schétzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

. e grundsétzlich keine Bauschédensbegutachtung 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
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim:-Ortstermin ohne jeg-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technlschen chemlschen 0.4 Funktlonsprufungen Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.

Marktﬁbliche Zu- oder Abschlidge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21) -

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung:der Liegenschaftszinssatze auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlauﬂgen Ertragswerts elne zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich. :
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5.3.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. Nutzung/Lage (m?) " (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. . bzw. (€) (€)
(€/Stck.) ' ’
Einfamilienhaus - 1 Gesamt _ 181,00 : - 500,00 6.000,00
Doppelgarage ' : 1,00 60,00 60,00 720,00

Summe 181,00 1,00 < 560,00 6.720,00

Ein mdglicher Mietansatz fur den Schuppen ist beim Wohnhaus enthalten.

Rohertrag (Summe der marktilblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) b 6.720,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(29,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) : - 1.948,80 €
jahrlicher Reinertrag = - 4.771,20 €
Reinertragsanteil des Bodens _ ‘ : ' '

1,98 % von 22.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 44550 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen : = 4.325,70 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV.21) :

bei p= 1,98 % Liegenschaftszinssatz _ . _

und n = 10 Jahren Restnutzungsdauer : X 8,992

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 38.896,69 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) : + 22.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert = -61.396,69 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
‘marktangepasster vorlidufiger Ertragéwert = 61.396,69 €
- besondere objektspezi_fisché Grundstiicksmerkmale . - 30.000,00 €

Ertragswert : .= 31.396,69 €

' rd. 31.400,00 €

6.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechn ung

Wohn-bzw. Nutzflichen

Die-Berechnungen-der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von einem Mitarbeiter der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses unterHinzuziehung der Baupléne (stichprobenhaft berprift) und anhand eines értlichen Aufmales
durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfla-
chenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwer-
termittlungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfla-

-che systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen beriicksichtigt

sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berech-
nungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; 11..BV; DIN 283; DIN 277)

abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung.des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.
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Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fur mit dem Bewer-
tungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

« aus der Mietpreissarhmlung des Gutachterausschusses,
e aus Erfahrungswerten des Gutachterausschusses und
e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch.entsprechende Anpas-
sungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der BaS|s von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder-auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungselnhelt bzw. Bewntschaftungskostenantell) be-
stimmt. , -

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

_auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurdé aufder Grundlage der aktuellen Angaben -

des Landesgrundstiicksmarktberichts 2021 in dem. die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart und
Restnutzungsdauer des Gebaudes angegeben sind, bestimmt. Die zugrundeliegenden Marktdaten beziehen sich
auf einen Zeitraum von 2014 bis 2020.

Fur das zum Wertermittlungsstichtag als Einfamilienhaus genutzte Bewertungsobjekt ergibt sich bei einer tbli-

chen Gesamtnutzungsdauer von 64 Jahren und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 10 Jahren) ein
Liegenschaftszinssatz von 1,98 %.

Marktubliche Zu- oder Abschlage sind dariiber hlnaus ‘nicht erforderlich bzw. im Mietansatz beriicksichtigt (siehe
Anlage 5). .

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, Besondere objektspezifische Grundstﬁbksmerkmale
Vgl. diesbezuglich die Ausfiihrungen in der Sachwertermittlung.
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“Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte
fur den Bereich Osteifel-Hunsriick -

5.4 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Sachwert orientieren. :

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 54.600,00 € ermittelt.

Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 31.400,00 €.

Der Gutachterausschuss ist der Auffas‘sung, alle wertrelevanten Umstande beriicksichtigt zu haben und be-.
schliefdt den Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus sowie Nebengebduden bebaute Grundstuck in
56745 Weibern, Eichertstralle 9

Grundbuch ‘ Blatt . Ifd. Nr.
Weibern 3699 1
Gemarkung ’ Flur Flurstiick
Weibern B o1 96

Vor dem Hintergrund einer dem allgeheinén Geschaftsverkehr Rechnung-tragenden Rundung zum Wertermitt-
lungsstichtag 16.05.2023 mit rd.

--50.000 €

in-Worten: fiinfzigtausend Euro

y
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6 Wertermittlung fur das »Gartengrundstiick*
6.1 Bodenwertermlttlung

Der Bodenwert ist ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuck vorrangig

. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 21 zu ermitteln. Neben oder anstelle von Ver-

gleichspreisen (wenn solche wie in diesem Fall nicht vorhanden sind) kann nach Maflgabe des § 26 Absatz 2
ImmowertV 21 auch ein ob Jektspezmsch angepasster Bodennchtwert verwendet werden.

!

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrlchtwertgrundstucks

Der Bodenrichtwert betragt 55,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodennchtwertgrundstuck ist wie folgt
definiert: :

Entwicklungsstufe : ' ‘ = baureifes'kand
"Art der baulichen Nutzung A . =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand . = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) , , = 2

Bauweise ‘ = offen’
Grundstucksflache (f) - : = 600 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

 Wertermittlungsstichtag . ="\ 16.05.2023
Entwicklungsstufe . = Sonstige Flache
Grundstucksflache (f) V) : = Gesamtgrundstick = 110 m?

: BodenWerterrhittlung des Bewertungsteilbereichs

"Nachfolgend wird der. Bodenrichtwert-:an die -allgemeinen Wertverh_éltniése zum Wertermittlungsstichtag
~16.05.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

ll. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand ‘ ~ Erlauterung l
| beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts ; = frei | |
lbeitragsfreier Bodenrichtwert ’ = 55,00 €/m? i
(Ausgangswert fir weitere' Anpassung) .
I Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts . ]
| o Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick ~ Anpassungsfaktor Erlauterung |
LStichtag 01.01.2022 . 16.05.2023 x . 1,00 - E1 J

IIII. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

I
| lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag. = 55,00 €/m? |
-| Flache (m?) 600 - 110 x - 1,00 |-
| Entwicklungsstufe  baureifes Land Sonstige Flache x 0,20 E2 |
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert .= 11,00 €/m?
Werteinfluss durch noch ausstehende Beitrage = 0,00 €/m? E3
beitragsfreier relativer Bodenwert . = 11,00 €/m? /
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IIV Ermlttlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung |

’ I objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrlchtwert = 11,00 €/m? I

| Flache x . 110m? |
beitragsfreier Bodenwert = 1.210,00'€
- rd;_:l,Z:th%

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.05.2023 insgesamt 1.210,00 €. |

_Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die allgemeinen: Wertverhaltnlsse am &rtlichen Grundstucksmarkt weichen gemaf den vorllegenden Informatio-
nengegenuber denen am Stichtag der Bodenrichtwerte nicht ab.

E2 . .

Der Gutachterausschuss hat das Bewertungsgrundstiick als Sonstige Flache eingestuft (siehe Pkt. 2.6).-Da sich
vergleichbare Flachen aufgrund ihrer Lage, ihrer verkehrlichen Anbindung, ihrer Funktion bzw. ihrer Nihe zu
Siedlungsgebieten auch fur aulerlandwirtschaftliche Zwecke eignen, sind sie auch-fir ,Nicht-Landwirte* von In-
teresse. Insofern werden solche zu Freizeitzwecken nutzbare. Grundsticke-bzw. Teile. davon erfahrungsgemaf
zu hoéheren Kaufpreisen gehandelt als landwirtschaftliche Flachen.

Er erachtet daher im vorliegenden Fall eine sachgerechte Anpassung des Bodenrichtwertes mit einem Faktor von
0,20 fur erforderlich. Dieser Faktor orientiert sich an Erfahrungswerten-des Gutachterausschusses fur vergleich-

bar nutzbare Flachen sowie Angaben in der Wertermittlungsliteratur fir diesen Entwicklungszustand.

E3

Nach Auskunft der Verbandsgémeindeverwaltung Brohltal fallen in absehbarer Zeit keine Beitrage an.

6.2 Vergleiéhswertermittlun_g]

Bodenwert fiir den Bewertungsbereich ,,Gartengrundstuck“ 1.210,00 €

(vgl. Bodenwertermittiung) -

Wert der AuBenanIagen (Zaun, ete) - _ + 100,00 €

Besondere ob jektspezmsche Grundstiicksmerkmale ' +/- 0,00 €

Keine vorhanden .

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Restflache“ = 1.310,00 €
\ : ' rd. 1.300,00 €

Der Vergleichswert fur den Bewertungsbereich ,,Gartengrundst[]ck;‘ betragt rd. 1.300 €.
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6.3. Verkehrswert

Der _Gutachtérausschuss ist der Auffassung alle wertrelevanten Besonderheiten-beriicksichtigt zu haben und be-
schliet den Verkehrswert fur das unbebaute Grundstiick (Garten) in 56745 Weibern, An Eichert

~Qrungbucn
“‘Weibern 3699 -3

11

zum Wertermittlungsstichtag_16.05..2023 rﬁit einem im allgemeinen Grundstiicksverkehr Gblichen runden Betrag
von rd. ) S

1.300 €

in Worten: eintaiisenddreihiundert Euro

Mayen, den 05.07.2023
- Die Ubereinstimmung dieser Abschrift mit der

Urschrift wird-bescheinigt.

i T e,
gez Thomas Fischer Mayen, den 11.07. o6 f3r g
| % 05 Bengogn
SE g

AN
AP
Thomas Fischer

Vorsitzender des Gutachterausschusses
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7 Rechtsgr'undlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gtiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immaobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderllchen Daten (ImmoblllenwertermIttlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO: ‘ :
- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
BUrgerIiches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungselgentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungselgentumsgesetz WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

2VG: :
Gesetz Uber die Zwangsverstelgerung und.die Zwangsverwaltung

~ WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfléchgénverordnung - WoFIV)

WNMR: .
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mletwel’termlttlung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)._.

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

I BV: : :
Verordnung Uber wohnungswwtschaftllche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zwelte
Berechnungsverordnung - Il. BV)

BetrKV:
Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG‘:
Gesetz lber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethéhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

cx

PfandBG:
Pfandbriefgesetz
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BelWertV:
Verordnung uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstucken nach § 16 Abs 1 und 2 des Pfand-

" briefgesetzes (Belelhungswenerm|ttlungsverordnung BelWer’tV)

KWG:
Gesetz Uiber das Kreditwesen

GEG: :
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu—
gung in Geb&uden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV: <

Verordnung Uiber energiesparenden Wéarmeschutz und energiesparende Anlagetechnlk bei'Gebauden
 (Energieeinsparungsverordnung — EnEV, am 01.11 2020 aufer Kraft getreten und durch das' GEG abge-

16st) :

X BewG:

" Bewertungsgesetz

ErbStG: .
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

©

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung = Marktdaten-und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler.2022

[2] "Sprengnetter (Hrsg.): Immaobilienbewertung — Lehrbuch.und Kdmmentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.):Sprengnetter Books; Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4]  Sprengnetter/ Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren; Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] © Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auﬂage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung,"Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

7.3 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 01.01.2023) erstellt.
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ausziige aus den Geobasisinformatioheh — Liegenschaftskarte
Anlage 2: Bodebnrichtw'ertkarte ‘

Anlage 3:. Wohnfléchenberechnung

Anlage 4: Grundrisse |

Anlagé 5. - Ermittlung des Sachwerﬁéktors und Liegénschaft_szinssatz
Anlage 6: Fotos des Bewertungsobjektes |

s
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Anlage 5 Anlage Berechnung des Saéhwertfaktors und des Liegenschaftszinssatzes

*Anmerkung: .

Die nachfolgende Grafik zeigt das Ergebnis der Ermittlungen des Gutachterausschusses. Die verwendete Be-
rechnungstabelle arbeitet mit den Daten des Landesgrundstiicksmarktberichtes (LGMB) 2021. Im oberen Teil
der Berechnungstabelle sind in den griin hinterlegten Zellen alle Parameter des Objektes erfasst und in den
roten Zellen werden automatische Berechnungen durchgefihrt (links fir die Marktanpassung beim Sachwert-
.verfahren, rechts entsprechend flir das Ertragswertverfahren).

Im unteren Teil folgen dann ggf. noch sachverstandig geschéatzte, objektspezmsche Anpassungen des Gut-
achterausschusses.



LIS

- , Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
. - . fur den Bereich Osteifel-Hunsrick
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