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Bewertung fiir das Projekt: 36 K 61/21
Wohnhaus mit Garage und Nebengebaude,

7

Ringstrae 10;

56288 Volkenroth (Gem Béljgztunsrﬁck)
2 O

Flur Flurstiick
7 1

0\ &@ @ Eigentimer:

Eine Eigentimerin

@ 0§7@ Gem. Akte

Ersteller: Frank Huber

Der Verkehrswert des zu bewertenden Objektes belauft sich zum Stichtag 09.05.2022 auf:

259.450,00 €

Dieses Gutachten umfasst 37 Seiten.
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Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht
Bad Kreuznach
John-F.-Kennedy-StralRe 17
55543 Bad Kreuznach

Beschluss vom: 21.03.2022
Eigentimer: &%
Eine Eigentimerin \
Gem. Akte @ @

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermitﬂung@@ck d@angsversteigerung
Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch &» -Ba
Immobilienwertermi gsvgrﬁr -ImmoWertV

Wertermittlungsrichtlinien
Sachwe ir@e <&sw-m &O
Baunut rordn:\g@-Bau e O

3 ur Raumi -

¥ hes Gesetzbuch &

sches samt

ermi@uf& erlE
@Qande@dstﬂck@@ericht Rheinland - Pfalz

o\\ @@ %&
N 8@.052022. 16:30 Uhr
Teilnehmer am O@um: @© @&%@entﬂmer oder dessen Vertreter war nicht anwesend.

utachten wird nach dem aufReren Eindruck erstellt.

& & Q%Gmer

&5

Q& @@ - 09.05.2022
Bemerkungen: Zubehor im Sinne der §§ 97, 98 BGB war nicht vorhanden.
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Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Soweit Feststellungen zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und
Bodens erfolgten, geschah dies ausschlieRlich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten Unterlagen
und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebungen zu
erreichen waren. Eine Prifung von 6ffentlich — rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen
oder Verfugungen bezlglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen erfolgte nur
insoweit, wie dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

Fir die Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe geprift oder anderweitige ‘Untersuchungen
vorgenommen, insbesondere keine Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen gder Funktionsprifungen
haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Alle Feststellungen dés Unterzeichners erfolgen
durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben tiber nicht sichtbare
Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Auskinften, die dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw.
anhand vorgelegter Unterlagen oder Vermutungen. Zerstoérende Untefsuchungen wurden nicht
vorgenommen.

Nach heutigem Stand der Technik konnten visuell keine Bauteile’oder Baustoffe erhoben werden, die
moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigenoder, gar gefahrden. Es wird
ungeprift unterstellt, dass solche Bauteile oder Baustoffe im nicht sichtbaren Bereich ebenfalls nicht
vorhanden sind.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass keine Kontaminationendes Grund,= und Bodens vorliegen;
aulere Hinweise auf solche Kontaminationen gab e€s nicht.

Nachstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz,“és ist nurfir die Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der
VertragschlieRenden begrindet. Nur die Auftraggeber-und der Sachverstandige kénnen aus dem
Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte/geltend machen.
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Objektbeschreibung

LAGE
Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Verkehrsanbindung:

Nachstgelegene
groBere Orte:

Verbandsgemeinde:
Landeshauptstadt:
Bundesstrassen:

Autobahnzufahrt:

Bahnhof:

Flughafen:

Innerortliche Lage: 0@

Wohnlage:
Qualitat/Quantitat und Nutzung

der Umgebungsbebauung

Rheinland-Pfalz
Rhein-Hunsriick-Kreis

Volkenroth (ca. 275 Einwohner) 7

Kastellaun (ca. 7 km) @ &
Simmern (ca.20 km) @ @
Bad Kreuznach (ca. 60% @
Koblenz (ca. 60 km), @

Kastellaun @&

Mainz (ca.85

B 327 @@ @@&
s i

o @
Q—lahn &m@mnkfud (ca. 115 km)
Sonr

n

4

Offe e Verkehrsmittel (event. Schulbus) und Geschafte des
t Bedarfs sind im Dorf nicht vorhanden

mern ausreichend vorhanden

%chéfte des taglichen Bedarfs sind in Kastellaun und
<: :§|

Ortliches Angebot an Kindergarten ist in Bell (Nachbarort)
vorhanden.

Grundschule in Kastellaun

und weiterflihrende Schulen in Sohren, Boppard, Kirchberg,
Simmern.

Angebot an Freizeiteinrichtungen ist maRig vorhanden
durchschnittliche, landliche Wohnlage
Umgebungsbebauung uberwiegend mit Wohnnutzung; teilweise

auch landwirtschaftliche Nutzung.

Nutzung in der Gestalt eines allgemeinen Wohngebietes.
Hohe der Bebauung: 1- 2 geschossig.
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TOPOGRAPHIE

Gebaudeart: relativ freistehendes Wohnhaus mit Garage und Nebengebaude
(Stallung)

Augenscheinlich nicht unterkellert.

Zugang von der Strasse zum EG ohne Stufen.
Relativ Niveaugleich zur Stralte

Immissionen:
Das Bewertungsobjekt liegt am /
Abflugrouten des Flugplatzes Fra
Tageszeit , Wetter und Windric
moglich / erheblich stérend.
Sonst wurden bei der Ortsbéget
Faktoren festgestellt. <

Altlasten: Altlasten sind Alt runge Itstandorte, sofern von

ihnen Gefahrd die U , insbesondere die Gesundheit
von Mensch er au ode% erwarten sind.
Auch Neu@‘n ind bei de erteung zu bertcksichtigen.

Es han ach In ~ eten des AbfG
(01 06 %S Abf s tehen unter der

es Lab owei sich um Abfélle im Sinne dieses
hand Schrnk 1K |. 1986, 161; Kothe in ZRP

an (\“\Q de @Jr und Genehmigungsdirektion Nord
QEn Koble z@u 01 2 sind, gem. dem momentanen
rfassung @ e Altlasten bekannt.
D
Gestalt und Form: O§\ an %rundstuckes entlang der StralRenbegrenzung:

; 27,00%%

©© @ mittlere Tiefe des Grundstiickes:
C P i
& @ RE
@ %} rechteckige, bis unregelmafige, nicht winklige

o rundsticksform
\ Q Das Grundstuck hat leichte Hanglage
unds@k&ro e: Flur 7, Flurstick 1, mit 1223 m?, Gebaude- und Freiflache
Baugrund, Grundwasser: Der Baugrund wird als tragfahig angenommen, eine weitere

Prifung hat nicht stattgefunden.
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ERSCHLIEBUNG

Stralenart: Ausgebaute Wohnstralle;

StralRenausbau: voll ausgebaute, geteerte Stralle, neueren Datums.

Auf der Seite des Objektes ist ein gepﬂastertengehweg

vorhanden. \

Anschluss an Versorgung: Gemal Auskunft ist das Objekt an ss
Wasser; (Rhein-Hunsruck-Was C@
Strom , (Westnetz) @

Erdgas, (Westnetz) <> @
@ghch

TV — Empfang tiber S

Entsorgung: ein Anschl a;den 01%1;}% Kana Auskunﬂ der

Verbang f ‘@ ndi un % en (Trennsystem).

Grenzverhaltnisse: elle 1 enz sten und im Sldosten an
te Na ordosten an einen Graben und

: tudw n I |el3ungsstral?>e (Ringstrale).
<> @
N\ @

Bemerkung: @ In di Wertermltt!ung ist eine lageubliche Baugrundsituation

@ i erlcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
@ @ ichtwerte eingeflossen ist.

@ er hinausgehende vertiefende Untersuchungen wurden
o

@%m angestellt.
Y@

$© @@

0
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Rechtliche Gegebenheiten

PRIVATRECHTLICHE SITUATION

Grundbuchlich

gesicherte Belastungen:

BEMERKUNG

Nicht eingetragene Rechte

Das Grundbuch von Vélkenroth Blatt 1037 wurde mit Abdruck
vom 29.10.2021 eingesehen.

Es bestehen folgende Lasten und Beschrankungen in
Abteilung Il des Grundbuches:

Gem. Beschluss vom 21.03.2022
Zwangsversteigerungsvermerk;

Diesem Vermerk wird im Rahmefi-digser Weftermittlung keine
Wertbeeinflussung zugemessémn,

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, bleiben,in diesem Gutachten
unberiicksichtigt.

Es wird dayon ausgegangen, dass ggf.’valutierende Schulden
beim Verkaufigeloscht oder durch'Reduktion des Kaufpreises
ausgeglichen werden. ‘

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)

‘Rechte, Wohnungs- und/Mietverbindungen, sowie Pacht- und
)Mietbindungen, sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten)
“sind dem)Unterzeichner nicht bekannt.

Ihm-sind auch Keing>unsichtbaren bzw. nicht offensichtliche
Baumangel und -schaden bekannt.

Auftragsgemali-wurden vom Sachverstandigen diesbezulglich
keine weiteren Nachforschungen angestellt.
Scha,dstofffreiheit wurde nicht geprift.

Es.wird Schadstofffreiheit unterstellt.

Projekt: 36 K/ 61/21
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OFFENTLICH RECHTLICHE SITUATION

BAULASTEN UND DENKMALSCHUTZ

Eintragungen in Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde am 30.03.2022 eingesehen.
Es sind keine Baulasten eingetragen.

BAUPLANUNGSRECHT %
Festsetzungen im Bebauungsplan: GemalR Auskunft der Verbandsgemei ellaun vom
12.04.2022 liegt kein rechtsguiltiger ngsplan vor,

Festsetzung / Ausweisung im FI utzu@
M = gemischte Bauflache &

Die Bebaubarkeit richte t@h § ’-Eu.n B.
BAUORDNUNGSRECHT (@\ @&

Die Wertermittiu e a asis des realisierten
Objektes du
Das Vorliegen r B mlg nd ggf. die
Ubereinsti ng de efth <f‘iabens mit den
vorlieg auz genehmigung, dem
Bauor d der ve@ en Bauleitplanung

‘ ruft

N

gen und die Ubereinstimmung
rlagen werden unterstellt.

Beitrags und Abgabensit > méf&g@nﬂ der Verbandsgemeinde Kastellaun vom
@ 12.04.2022:ist das Bewertungsgrundstuck bis auf

@ nach nden Hinweis, ErschlieRungsbeitrags- und
@ : frei.
@@ k G Kastellaun weist darauf hin, dass flir den Ausbau der

Dies wird in der Sachwertermittiung entsprechend gewdirdigt.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass eine Erhebung von

@ @\ Beitragen nach den Vorschriften des
A @ Kommunalabgabegesetzes (KAG) nicht ausgeschlossen wird.

DERZEITIGE NUTZUNG

Das Grundstuck (Flurstick 1) ist zur Zeit mit einem Wohnhaus mit Garage und Nebengebaude
(Scheune) bebaut.

(siehe Sachwertberechnung).
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Baubeschreibung
VORBEMERKUNGEN

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann aber nicht werterheblich sind.

Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliege
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage des |
genommenen und der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. O

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen, sowie der techn. J%ts ung % ndere die
Installation (Haustechnik) wurden nicht gepruift. @

Es wird von der Funktionsfahigkeit ausgegangen, so weit im Gutacht @o}nts an ?é@ erwahnt ist.

Baumangel und Schaden wurden nur insofern aufgenommen aI »zers frel und erkennbar
zu erheben waren. Eine Offnung von Bauteilen (z.B. von Verkle suchung der darunter
befindlichen Konstruktion / Materialien fand nicht statt. U'

Untersuchungen des Gebaudes bzw. der verwendeten Bat e, auf ti e und pflanzliche
Schadlinge, sowie toxikologische Kontaminationen u dhelt Jﬂlgende Baumaterialien,

wurden nicht durchgefiihrt.
° % @ N
9 @ \
/\\ 2
Das Objekt konnte nur durch eine auﬂer&naugenschemhme%&achtet werden, da die
Eigentiimer oder dessen Vertreter trotz %ﬂﬁ@\%dungeﬁ%cht den in das Gebaude ermdglichten.

Dieser Umstand wird in der Sachwerter RISIK(@ lag von ca. - 25% der anteiligen

GESAMTBEURTEILUNG

Ausbaukosten gewurdigt. ~\\)
Fur das zu bewertende Objekt wird é ittlere sschr@%> ) Ausbau- und Unterhaltungszustand
ohne wesentliche Besonderhe:ter{ ommen..)/ \>

Das Gebaude ist augens in Ma uweis . Fachwerkbauweise ohne Keller ausgefuhrt.

u AED)
Die Anlage ist AulRen i Ren ungsbaula edingtem, recht gutem, Unterhaltungszustand.
(Entstehungsbau;ahr tzt u;n\ 1900@0werungsbaujahr augenscheinlich ca. 2010/ 2015.

der Renovierungs- / Sanierungsarbeiten erweitert.

Augenscheinlich € das aus [
3in = Hunsruck (Herr Klingels), konnten fir die Sanierung leider

Auf Anfrage b reisv ng

keine Bauuntértagen gef \éte@)ve
Der SV setﬂ%mochb galitat

Es z%@erhc um Verschleil- und Abnutzungserscheinungen
/\ \\J} <\\ O ‘()

@35& ebau e-seheint derzeit nicht bewohnt zu sein, macht aber dennoch einen guten und bewohnbaren

Eindruck <\

anierung und Erweiterung des Wohngebaudes voraus.

Die PKW Stellplatze vor der Garage und im Hof sind befestigt und gepflastert.
Die AuRenanlage und Gartenanlage befinden sich in einer guten Qualitat.

Hinweis: Event. Einbaukichen sind nicht Gegenstand der Bewertung.
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Gebdudebeschreibung (Wohngebaude):

Art des Gebaudes: 2 geschossiges, Wohnhaus
Augenscheinlich ohne Keller
und mit ausgebautem Spitzboden,
relativ freistehend

Baujahr: Entstehungsbaujahr geschatzt um / vor 1900.
Angenommenes Sanierungsbaujahr inkl. Erweiterugxg;gmo

9

Art der Nutzung: EG: Wohnnutzung %& @
OG: Wohnnutzung @ @
Speicher: augenscheinlich ausgebaut

Ausfiihrung des Wohngebaudes O%\%é
Geschosswande: Massiv; Mauerwerk bz eer [ @ \
Innenwande: konnte nicht einge el'@verden@& @&f
Geschossdecken: Uber EG / OG: or@nichﬁi&sehen @
Uber DG: ) & @
Decke / D@c ra a " @l '
geim<S |th% lzkonstruktion
FulRboden: kon c%t einge@en W@QQ

N @@@ o~

Dach: \ Pfetten LS hkonstruktion.

©>©Dach ckung mit Trapez — Zinkblech (aus dem Renovierungsbaujahr)
ééilg

Grindungsart: Streifenfundament

| lve

S Y &
Fenster & Haustl %lst unststofffenster mit Sprossen, mit Isolierverglasung aus dem
0\ & no sbaujahr; ohne Rollladen.

@ 0\%2 Im Spitzboden 2 Dachflachenfenster und ein Giebelfenster.
<&de: @ teils Verputzt, mit hellem Anstrich; teils mit Holzverschalung (hell)
Treppen: konnte nicht eingesehen werden

Innenturen: konnte nicht eingesehen werden

Projekt: 36 K/ 61/21 Ersteller: Frank Huber Seite 11



Innenwandbekleidung
der Nassraume: konnte nicht eingesehen werden

Haustechnik: konnte nicht eingesehen werden

Schornstein: 2 Stulck

Elektroanlagen: konnte nicht eingesehen werden \&&
- &9 80
esonderes: @

- Solarthermie (ca. 4 m?) @

Auflenanlagen: g&
- Zuweg, Stellplatze und Hof g stert @

- Einfriedungen @ Q ﬂ@ \
- Recht hochweré‘z@un- und@%a age @%?abgrenzung

- Gartenanlage.in ri

XO @
- Ver- und Enungs lUsse &

Zum Stichtag wurden insbe
Restfertigstellungsbed

igstellung rf &\
aftlic &‘n ) ee Nachrustanforderung an Wande / Fenster / oberste Decken
gem. EnE @ A4
:Q o \
@ Ein ammung, oder eine Dammung der obersten Geschossdecke ist zu prifen (konnte
SS nich sehen werden).
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Die oben aufgefiihrten Schaden und Rickstdnde missen beseitigt werden, damit das Geb&aude den
Anforderungen an aktuelle und moderne Wohn- und Lebensverhaltnisse angepasst wird. Ob ein neuer
Eigentimer alle Arbeiten tatsachlich durchfihrt, ist von den jeweiligen individuellen Vorstellungen und
Moglichkeiten eines Erwerbers abhangig.

Da kaum beurteilt werden kann, welche Unterhaltungsriickstande und Schaden ein neuer Eigentimer
hinnimmt und welche er beseitigt, bzw. mit welchen wesentlichen Ausstattungsmerkmale ein neuer
Eigentimer die Arbeiten tatsachlich durchfuhren wird, kann die diesbezugliche Wertminderung nur
Uberschlagig geschatzt werden. Ich halte einen Ansatz von 5.000 EUR fur angemeéssen. (siehe
Sachwertberechnung) In diesem Ansatz sind die Kosten fur die wesentlichen Mafinahmen erfasst.

Kleinere Mangel und Schaden sind dabei im Ansatz der Normalherstellungskosten und-der-Alterswert-

minderung mit enthalten. Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nachden anerkannten Regeln der
Technik des Baujahres errichtet wurde.

Weitere Untersuchungen

Die vorliegende Wertermittiung ist kein Bausubstanzgutachtén. Entsprechen.wurden auch keine
Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit des(Gebaudes 6der-des Schall- und

Warmeschutzes (EnEV) vorgenommen. ; ;

Ebenfalls wurde keine Untersuchungen bezliglich Befall darch tiefische oder, pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) oder dergleichen durchgefiitit, Das Bauwerk wurde hicht’nach
schadstoffbelasteten Baustoffen untersucht.

Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorgendmmen werden; sie wurden den
Umfang der Grundstickswertermittlung deutlich sprengen.und sind-deshalb nicht Bestandteil dieser
Wertermittlung.

Aufgrund der Energie-Einsparverordnung (EnEV) gelten verscharfte Anforderungen an den
Warmeschutz auch bei bestehenden Gebauden;-die bei Umbau / Sanierung oder Verkauf / Vermietung
zu beachten sind.

Des Weiteren besteht Nachriistpflicht beieinem Eigentlimerwechsel z.B. hinsichtlich der Dammung der
obersten Geschossdecke; der Ernelerung der Heizkessel sowie der Warmeverteilungs- und
Warmwasserleitungen.in unbeheizten-Raumen/Der Ersteher hat die erforderliche Nachriistmaf3nahmen
innerhalb von 2 Jahfen:nach Erwerb’bzw, zum-Ablauf der in der EnEV genannten Frist auszuflhren.

Ein Energiepass. (EnEV) konnte vom Eigentimer oder dessen Vertreter nicht vorgelegt werden.
Die energetischen Eigenschaften entsprechen etwa dem Renovierungs- /
Modernisierungsbaujabirton 2010.

Allgemeine Begriffserlauterungen zu der Wertermittiung
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

Ertragswertverfahren
In den §§ 17-19 ImmoWertV ist das Ertragswertverfahren gesetzlich geregelt.

§ 17 Ermittlung des Ertragswerts

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder
wesentlich von den marktublich erzielbaren Ertrégen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage wird der Ertragswert

ermittelt
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1. aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung
des Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1); der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fur die Kapitalisierung nach § 20 malRgebliche
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen;

bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbststandig nutzbare Teilflachen nicht zu
berucksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren), oder

2. aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1) und dem nach § 16:ermittelten
Bodenwert, der mit Ausnahme des Werts von selbstandig nutzbaren Teilflachen:auf den
Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren).

Eine selbststéndig nutzbare Teilfliche ist der Teil eines Grundstuicks, der fur-die angemessene Nutzung
der baulichen Anlagen nicht benétigt wird und selbststéandig genutzt oder verwertet werden kann.

(3) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage-wird der Ertragswert
aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen(§ 18 Absatz 1)
innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des(Grundstiicks.am Ende des
Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert des Grundstuicks sind
jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen,

§ 18 Reinertrag, Rohertrag
(1) Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten (§
19).

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertragen (Mieten). Bei/ Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage erdibt sich dér Rohertrag insbésondere aus den vertraglichen Ver-
einbarungen.

§ 19 Bewirtschaftungskosten

(1) Als Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu bericksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostentbernahmen gedeckt sind.

(2) Nach Absatz 1 beriicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die-Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentlimer personlich
geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfiihrung;

2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen;

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung;

4, die Betriebskosten.

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungswerten auszugehen.
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Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise Malknahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des
Baugesetzbuchs) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken'je nach
Grundstlcksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Sie sind auf dér Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig bgbauté und genutzte Grundstlicke
unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.

Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung. im ‘Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes (Ergebnis Jiefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht. :

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor/des Ertragswertverfahrens.
Zuruckgegriffen wird hier auch auf eigenes Datenmatérial,. bundesweite Erfahrungswerte, den
Landesgrundsticksmarkbericht fur Rheinland-Pfalz und die Marktkenntnis des -Sachverstandigen.
Danach wird der Liegenschaftszins fir das zu bewertende Objekt mit 3,5 % bewertet.

Besondere wertbeeinflussende Umstiande

Unter diesem Punkt versteht man alle-vom” liblichen’-Zustand-vergleichbarer Objekte abweichenden
individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes~(z.b. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand oder Abweichungen von def ortsiiblichen:Migte).

Grundstiicksspezifische Eigenschaften; z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung,
kénnen, weil sie jeweils in individueller Hohe des Kaufpreises beeinflussen, grundséatzlich nicht bereits
bei der Ableitung der. ‘fur—die Wertermittlung erforderlichen Daten (ortsiibliche Miete,
Liegenschaftszinssatz) berticksichtigt werden. Die diesbezuglichen Werteinfliisse sind deshalb entweder
durch Modifizierung der entsprechenden Wertansatze, z.B. im Ertragswertverfahren durch eine
geringere Miete bei Gberhohen Raumen oder/getrennt im Anschluss an die Berechnung des vorlaufigen
Verfahrensergebnisses,—~d.h. vorlaufigen :Ertragswert, durch geeignete Zu- oder Abschlage zu
berlicksichtigen (ZB..Abschlage wegen Bauschaden).

Nachhaltig erzielbare Miete

Zu unterscheiden sind:

- Marktmiete -~ Mieten, die in der Gegenwart am Markt nach Angebot und Nachfrage erzielt
werden,

- Ortslibliche Vergleichsmiete — bis 4 Jahre zuriick von nicht preisgebundenen Wohnungen

- Nachhaltig erzielbare Miete - auf die Zukunft orientierter Reinertrag
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SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertmodell der Inmowertermittiungsverordnung

In den §§ 21-23 ImmoWertV ist das Sachwertverfahren gesetzlich geregelt.

§ 21 Ermittlung des Sachwerts

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 16) ermittelt; die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu ber(lcksichtigen.

(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von den
Herstellungskosten (§ 22) unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung{§ 23) zy ermitteln.

(3) Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen wird; soweit sie nicht vom
Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungsséatzen oder nach«den gewohnlichen Herstellungskosten
ermittelt. Die §§ 22 und 23 sind entsprechend anzuwenden.

§ 22 Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewghnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum-
oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten). mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen,

(2) Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fur die Neuerrichtung einer
entsprechenden baulichen Anlage aufzuwendenwaren, Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne
Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu< oder Abschlage zu berucksichtigen,
soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Zu/den Normalherstellungskosten gehdren
auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkasten, insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfuhrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise kénnen die
Herstellungskosten der baulichen‘Anfagen nach-den gewdhnlichen Herstellungskosten einzelner
Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

(3) Normalherstellungskosten sind in der’Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die
Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

§ 23 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter-Berlicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer (§ 6
Absatz 6 Satz 1) zur Gesamthutzungsdauer'der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel
eine gleichmé@Rige Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ord-
nungsgemaber Bewirtschaftung ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besondere Bauteile, Normgebéaude

Ermittelt ‘man den Gebauderauminhalt, so werden manche auch den Gebaudewert wesentlich
beeinflussende Gebaudeteile nicht erfasst. In dieser Wertermittlung wird das Gebdude ohne diese
Bauteile ,Normgebaude” genannt. Diese nicht erfassten Gebaudeteile beinhalten KellerauRentreppen,
Eingangstreppen und Eingangstiberdachungen, des Ofteren auch Balkone.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist aus diesem Grund zusatzlich zu dem fir das Normgebaude ermittelten
Wert durch Wertzuschlage als Zeitwerte besonders zu berlicksichtigen —daher der Name besondere
Bauteile-.
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Besondere Einrichtungen

Die Normalherstellungskosten (NHK) berticksichtigen nur Herstellungskosten von Gebauden mit
normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Vorhandene
und den Gebdudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den
NHK ermittelten Herstellungswert oder Zeitwert des Normgebaudes zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen sind innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und idR fest mit dem
Gebaude verbundene Einrichtungen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden und somit bei der
Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berucksichtigt sind, z.B. Sauna im Einfamilienwohnhaus.
Falls sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts- und Gewerbegebauden befinden, redet man auch
von besonderen Betriebseinrichtungen.

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit dem Bezugszeitpupkt/der
Normalherstellungskosten im Jahre 2010) bis zum Wertermittlungsstichtag Wwird — laut dem letzten
verfigbaren statistischen Bericht vom Statistischen Bundesamt — von einen prozentualen
Indexaufschlag von z.Z. 42 5 % ausgegangen, was zu einem Faktor von1,425 fihrt.

§ 22 (2) InmoWertV — Baunebenkosten

Baunebenkosten gehoéren zu den Herstellungskosten, welche als ;Kostenfur Planung,
Baudurchfuhrung, behordliche Prifung, Genehmigungen definiert'sind.

Die Baunebenkostenhohe hangt von der Gebdudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanferderungen/und damit von der Bauausfiihrung
und der Ausstattung der Gebdude ab. Die Baunebenkosten:sind” in den Kostenkennwerten der
Normalherstellungskosten (NHK 2010) enthalten.

§ 6 (6) ImmoWertV - Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichep-Anlagen bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirts¢haftlich gentitzt werden’kénnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen-oder unterfassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder Verkirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise Malnahmen, die einé wesentliche:Verbesserung-der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen/von Energie oder Wasser bewirken.

Gesamtnutzungsdauer

Auch hier ist die Ubliche wirtsechaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint —nicht die technische
Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Nach der allgemeinen Meinung wird die wirtschaftliche
GND von Wohngebauden auf 60/bis-80 Jahre begrenzt.

Die Gesamtnutzungsdauer bei gewerblich ~genutzten Gebduden bzw. Geb&udeteilen ist wesentlich
geringer, da zur Erzielung effektiver Ertrage ofters Umbauten und Modernisierungen erforderlich sind.
Auch hier ist man-der Meifiung, dass sich die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer auf 40 bis 70 Jahre
begrenzt.

AuBlenanlagen

Sind die mit.dem Grundstick festverbundenen Anlagen aufRerhalb der Gebadude. Hierzu zahlen
insbesondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Gebaudeaullenwand und
Grundstlcksgrenze, Wegebefestigungen, Gartenanlagen sowie Einfriedungen.

Besondere wertbeeinflussende Umstédnde

Besondere wertbeeinflussende Umstande sind alle vom ublichen Zustand vergleichbarer Objekte
abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes, wie z.B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand oder der ortstiblichen Miete).

Grundstlicksspezifische Eigenschaften, wie Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung,
kénnen grundsatzlich nicht bereits bei der Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
(NHK, Marktanpassungsfaktor; ortstibliche
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(Miete, Liegenschaftszinssatz) berlicksichtigt werden, weil sie den Kaufpreis jeweils in individueller Hohe
beeinflussen. Werteinflisse diesbeziiglich sind deshalb entweder

Durch Modifizierung der entsprechenden Wertansatze —im Ertragswertverfahren durch eine geringere
Miete bei Uberhohen Raumen- oder getrennt im Anschluss an die Berechnung der vorlaufigen
Verfahrensergebnisse, z.B. des vorlaufigen Sachwertes, durch geeignete Zu- oder Abschlage zu
berlicksichtigen (z.B. Abschlage wegen Bauschaden).

§ 14(ImmoWertV) Marktanpassungsfaktoren
(1) Mit Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatzen sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundsticksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise: zu bértcksichtigen sind.

(2) Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere

1. Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise:zu
entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden (Sachwertfaktoren,

§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs),

Das Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich zu erzielenden Preis zu ermittelr.

Das Herstellungskostenoptimierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert®, (Substanzwert des
Grundstiickes) muss mit Hilfe realisierter Kaufpreise flir yergleichbare” Grundstiicke an den Markt
angepasst werden.

Hierzu werden aus empirisch ermittelten Kaufpreisen ein-Marktanpassungsfaktor abgeleitet.

Der Marktanpassungsfaktor ist das durchschnitfliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften derImmoWertV ‘ermittelten. vorldufigen Sachwerte* (=
Substanzwerte). Gegliedert wird er nach.Objektarten;—da\\er fur Eipfamilienwohnhaus-Grundstiicke
anders ist als fur Geschaftsgrundstiicke, Regiénen —wirtschaftsstarken mit hohem Bodenwertniveau
oder wirtschaftsschwachen- durch Gegenbewertungen von verkauften Grundstiicken abgeleitet.

Der ortliche  Grundstiicksmarkt ((empfiehlf:. \‘die =~ Sachwert-Marktanpassung nach  dem
Grundstiicksmarktbericht bzw. nach Sprengnetter(Tab. 14).

Zurlckgegriffen wird hier auch -auf< eigenés  Datenmaterial, bundesweite Erfahrungswerte, den
Landesgrundstiicksmarkbericht fur:Rheinland-Pfalz und die Marktkenntnis des Sachverstandigen.
Danach liegen Kaufpreise fiir. gléichartige/Grundstlicke in-Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft,
d.h. mit gleichem Bodenwertniveau, rund.36% unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwertes, d.h.
des Herstellungskostenorientiert berechneten Sachwertes.

Bodenwertermittiung

Die Bodenwertérmittiung wird auf der Grundlage von Bodenrichtwerten durchgefiihrt.

Der Bodenrichtwert ist ein -aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiir baureife
Grundstiicke mit im Wesgntlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Abweichungen eines zu
bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, insbesondere hinsichtlich der Art
und des)MaRes der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit, des ErschlieBungszustandes, der
Lage, der GroRe-und des Grundstiickzuschnittes bewirken Abweichungen des Verkehrswertes vom

Bodenrichtwert:

Die Bodenrichtwertkarte von Volkenroth zeigt zum 04.04.2022 in der Richtwertzone 0001 einen
Bodenrichtwert von 40,00 €/m2.

Merkmale der Bodenrichtwertgrundstiicks Zone 0001:
Bauflache, Dorfgebiet, offene Bauweise, 1000 m? GrundstiicksgrofRe.

Das zu bewertende Grundstiick entspricht etwa der Bodenrichtwertzone.
Eine Korrektur des Bodenrichtwertes wird daher in der Bodenwertberechnung nicht notwendig.
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Verfahrenswahl - Sachwert

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die (iblicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft
oder errichtet) werden.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart. Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist hier wie
folgt begriindet:

Das zu bewertende Grundstick ist mit einem Wohnhaus mit Garage und Scheune bebaut.
Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewohnliche Geschéaftverkehr
schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichpreisen ein:

Fir die zu bewertende Grundstiicksart stehen die fir marktkonforme Sachwertermittiungéen
erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfligung.

Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer tberlegt — so z.B. Sprengnetter --alternativ zur Anmietung
bzw. Kaufpreisermittiung tiber den Ertrag auch, welche Kosten (Grundstiickserwerb, Baukosten) und
welche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche Abschreibungen; eigenbedarfsorientierte
Gebaudekonzeption) ihm bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens entstehen. Zu bedenken
ist hierbei auch, dass eine “solide Rendite nur auf einer'gesunden Sachwertbasis” erzielbar ist und dass
der richtig verstandene Substanzwert oftmals den Wert einer Immobilie nachhaltiger bestimmt als die
(aktuell) zu erzielende Miete. Eine Sachwertermittiungi(d.h. def Kaufpreisvergleich mittels
Substanzwertvergleich) ist demnach grundsatzlich-auch fur Ertragsobjekte sachgemaR. Denn: Nur bei
einer guten Substanz ist ein nachhaltiger Ertrag gesichert. Die Substanz(ist - wie die Geschichte gezeigt
hat - krisenfester als der Ertrag.

Das Sachwertverfahren ist ein Kaufpreisvergleich, wobei der Substanzwert des Grundstiicks (vorrangig
der Bodenwert zzgl. der Wert der Gebaude und der Wert der-Aukenanlagen) den Vergleichmalstab

bildet.
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Bodenwertberechnung

Flurstick: l"I Gebdude- und Freiflache
Eingangsdaten:
GrundstiicksgrofRe Vorderland: 1.223,00 m?
Bodenrichtwert Vorderland (erschlieRungsbeitragsfrei) fJfO.OOye*m2
Grundstlicksgroie Hinterland: %&}% m?
Bodenwert Hinterland: @\ 0 €/m?
Wertanpassung in +- % gegeniiber dem Bodenrichtwertgrundstiic % @

fur Lage 0% l@ @

fur GroRe 0% @ &

fir Ausnutzung 0% @ @

fir Zuschnitt 0% NN @

fur Himmelsrichtung 0% '@\ &

fiir Immissionen -2% Flugplatz }ﬁ @

fur Bodenbeschaffenheit 0% @

fur Entwicklungsstufe 0% @

Summe 2% @ % %
O

@ @&
Korrektur des Bodenrichtwertes aufgrund der@a npﬂ%:
40,00 €/m? x 98% Nenwen & 39,20 Qm@

Ermittiung des Bodenwertes gew@

Vorderland:  1.223,00 m? 3@ 2 @ 47.941,60 €
Hintertand: 0.00 n‘@x 00/€/m? @ 0,00 €
Q@mtbodenwert 47.941.,60 €

A

n fur Vorderland 0,00 €
osten fur Hinterland 0,00 €

folgender Bodenwert insgesamt (erschlieBungsbeitragsfrei) |  47.941,60 € |

oder auf den m? bezogen bei insgesamt 1.223,00 m? 39,20 €/m?

Projekt: 36 K / 61/21 Ersteller: Frank Huber Seite 20



Wertminderung wegen Alters - lineare
Flurstick: 1 Gebaude- und Freiflache

Entstehungsbaujahr: um 1900 Modemisiert ca. 2010 / 2015

Eingangsdaten:

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
fiktives Gebaudebaujahr (nach Modemisierung) ca. 2010
Bewertungsjahr 2022
Verlangerung wegen Modemisierung gem. Modemisierungsgrad 2 0(Uatire

und technischer und wirtschaftlicher Zustand

Berechnung:

Fiktives Gebaudealter 121Jah‘re
Fiktive Restnutzungsdauer 58 Jahre
Alterwertminderung lineare 1214 %

Modemisierungsgrad
Modernisierungsgrad
Modemisierungsgrad
Modemisierungsgrad
Modemisierungsgrad

entspricht:  nicht modefn’iéierl

entspricht:  kleiner 'Moc‘iernisierungen im Rahmen derinstandhaltung
entspricht: miftlererModernisierungsgrad

entspricht: i'{beiwi‘égend modernisiert

entspricht: umfassend modemisiert

WK =

/

Orientierungswerte fiir die iibliche Gesamtnutzungsdauer
bei ordnungsgemafer Instandhaltung

Freistehende Eijp- Zweifamiliephauser, Doppelhauser; Reihenhauser

Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre
Mehrfamilienhauser 70 Jahre +/-10
Wohhauserund Mischnutzung 70 Jahre +/-10
Geschaftshauser 60 Jahre +/-10
Birogebaude; Veranstaltungsgebaude 40 Jahre +/-10
Kindergarten, Schulen 50 Jahre +/-10
Einzelgaragen 60 Jahre +/-10
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Sachwertberechnung fiir:

Flurstick: 1 Gebdude- und Freiflache

Ermittlung des Herstellungswertes

Bauteil BGF - Flache Kosten nach NHK 2010  Gesamtkosten
Gebaude 315,00 m? 907,00 €/m? 285.705,00 €
Garage 40,00 m? 485,00 €/m? 19.400,00 €
Scheune 72,00 m# 270,00 €/m* 19.440,00 €

Herstellungswert gem. NHK 2010 324.545,00 €

Anpassung der NHK 2010 auf 2022 gem Baupreisindex [V/ 2021 1,425 /

Herstellungswert inkl. Baupreisindex 462.476,63 €

Wertminderung wegen Alters -
gem. Wertminderungsberechnung 17,14% - 792871 €

Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen
(wenn nicht im iiblichen Umfang im Sachwert enthalten)

Bezeichnung:
Solarthermie 5.000,00 €
Gesamt 5.000,00 E\- 1 5:000700 €
Wert von besonderen (Betriebs-) Einrichtungen
Bezeichnung:
keine -) € )
, = € ©
Gesamt o - E-'( I - €
Wert der Aussenanlagen (wenn nicht im lblichen Umfang im Sachwen enthalten)
Bezeichnung:
8% fir gute Qualitédt vom Herstellungswert 36.99818 €
Ver- und Entsorgungsleitungen (im Sachwert enthalten) - € w
Gesamt ) ! 36098, 13 €_ 'k 36.998,13 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks ‘(aqsﬂédenwar‘tbgrléchnun:g) 4 47.941,60 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks: ( ' 473.134,65 €
ohne Beriicksichtigung sonsbge! und ‘Wertbeeinflusseniden Urrstanden}
Ma rktanpaswngsfaktor (gem Grundstuci;sn'rarklbenchi 2017) 0,64
) emschhr-zﬂlit',h regionalel’ Aﬂpassung
marktangepasster Sachwén'des bebauterl Grundatucks: 302.806,17 €
besondere ob;ektg:remﬁmhe Grundducksmerkmale
Korrekturfaktoren fiir das Bewe nungsobjek: (+=%)
fir GroRe [0 0%
fur GrundfiBart® 0% .
fir Ausbauerhéitnisse 0% ‘
flr Immissionen . | -2% Flughafen Hahn
fur Himmelsrichtung ~— 0%
energetlsche Ecgenschaﬂen 0%
Summe 2% 2% - 6.056,12 €

Wertminderung-wegen Baumangel/ -schiden und wirtschaftliche Wertminderung

Bezeichnung
gem. Aufstellung 5.000.00 €
- €
Gesamt 5.000,00 € - 5.000,00 €
Beriicksichtigung sonstiger Wertheeinflussender Umsténde:
Bezeichnung
Fallige Ausbaubeitrage VG Kastellaun 2.300,00 €
Risikoabschlag, da nur Auftere inaugenscheinnahme moglich
ca. 25% vom anteiligen Ausbau 30.000,00 €
Gesamt 32.300,00 € - 32.300,00 €
Der Sachwert des bebauten Grundstiicks betragt: 259.450,05 €
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Ertragswertberechnung
Flurstick: 1 Gebdaude- und Freiflache

Ermittlung des Rohertrags

Mieteinheiten / Bezeichnung Flache Miete/Monat Jahresmiete
Wohnfiache ca. 220,00 m? 5,50 €/m? 14.520,00 €
Wohnflache 0,00 m? 0,00 €/m? & €
Wohnfiache 0,00 m? 0,00 €/m? Ry, €
Wohnfiache 0,00 m? 0,00 €/m? \\ - €
Wohnfiache 0,00 m? 0,00 €m? €

Stk @
Stellplatze 2,00 stk 10, 00 0€
Garagen / Scheune 2,00 stk 30 0 N 0,00 €

sonstige Ertrage

Bewirtschaftungskosten fiir

Instandhaltung :
Wohnflache 220,00 m? X @ 2.640,00 €
Wohnfidche 0,00 m? X 3,00 €
Garagen 2 Ga )@@ %@ 170,00 €

Verwaltungskosten \Q
Wohngebéude 1 WE @ & 30 E 300,00 €
Wohngebaude 0 WE @ X @ €/WE - €
Garagen / Sche 2 GQ X @ ?&9 0 €/Ga 78,00 €
Mietausfallwagnis 3%@» 15_4@3 € § 464,40 €
Sl i
somit rund On @ liche % haftungskosten 3.652,40 €

jahrlicher Reinertrag 11.827,60 €

Z @ 7.941,60 € erschlielungsbeitragsfrei

39

3,50%
abzlglich Bodenertragsanteil 1.677,96 €
jahrlicher Reinertrag des Gebdudes 10.149,64 €

auhchen Anlage
L|e haftszins 3,50%

Restnutzungsdauer 58 Jahre

Venvelfaltiger: 24,686 X 10.149.64 € 250.558,403 €
zuziigliche Bodenwert (aus Bodenwertberechnung) 47.941,60 €
Berlicksichtigung sonstiger Wertbeeinflussender Umstéande: gem. Sachwerterm. - 32.300.00 €
Baumangel und - Schaden (s. Sachwert) - 5.000,00 €
Der Ertragswert des bebauten Grundstiicks betragt: 261.200,00 €
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Ableitung des Verkehrswerts
Wertansétze

Die zusammengestellten Werte im Gutachten wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertansatzen
ermittelt, so dass eine besondere Anpassung zur Lage am Grundstiicksmarkt entfallt.

Nach der Definition des Gesetzes (§194 BauGB) wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigenBeschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Sprengnetter hat diese Definition erweitert:
Der Verkehrswert ist der bei einem anstehenden Verkauf am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis,

wenn dem Verk&ufer vorweg eine hinreichende Zeitspanne zur Vermarktung zur Verfiigung stand. Der
Verkehrswert ist der Preis, den wirtschaftlich verniinftig handelnde Marktteilnehmer unter Beachtung
aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstiicks zu densallgemeihen Wertverhéitnissen zum
Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushandeln wiirden (Wert fiir jedermann). Vorausgesetzt ist
dabei, dass den Parteien ein durchschnittlicher, d.h. wie inden Vergleichskaufféllen bendtigter,
Vermarktungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfigung steht. Dieése'Definition von Sprengnetter
bedarf allerdings einer Erlauterung, denn nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis
bestimmt, nicht diesem gleichgesetzt. Denn der Prégis eines Grundsticks entspricht eben nicht dessen
Wert; vielmehr ist der Preis der in bar zu zahlende Ausgleich einer Eigentumsiibertragung, der Wert
hingegen eine fiktive Prognose dessen, wie«der gewohnliche oder simuli€rte Geschéftsverkehr in seinem
Kaufverhalten bei dem zu bewertenden Grundsttick reagieren wirde!

Kleiber schreibt hierzu:’
Da es sich bei den (auch im gewdhnlichen Geschéftsverkehr)-auf.dem Grundstiicksmarkt erzielten

Entgelten um intersubjektive Preise-handelt, sind die kodifizierten Vorgaben einer verobjektivierenden
Wertlehre folgend darauf gerichtet;-als Verkehrswert einen frei von subjektiver Betrachtungsweise allein
an den objektiven Merkmalen eines Grundstiicks orientierten Wert zu ermitteln.

Im weiteren Sinne ist der Verkehrswert deswegernauch (ermittlungstechnisch) als ein statistischer Wert
zu verstehen, also ein Wert, wie er sich auf der Grundlage des ausgewogenen Mittels der zum Vergleich
herangezogenen Daten ergibt.-DerVerkehrswert'ist weiterhin zeitabhéngig; zum einen unterliegt der
Zustand des betreffenden Grundstiicks stetigen Anderungen, zum anderen kann sich auch die
Wirtschaftslage, die allgemeinen rechtlichen Rahmenbedingungen, die allgemeinen Verhéltnisse in der
jeweiligen Belegenheitsgemeinde sowie weitere Rahmenbedingungen dndern.

' Kleiber a.a.0., S. 250, Rnd. 2
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Zur Eingrenzung des ermessenden Spielraumes

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittiung naturgemaf einem gewissen
Ermessungsspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie mdoglich einzugrenzen. Dies
beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung des Bodenwertes: So wurden hier 6rtliche
Vergleichswerte herangezogen (Bodenrichtwertkarte) und diese nach verschiedenen Merkmalen
angepasst. Diese Vorgehensweise wird ausdrlicklich vom Gesetzgeber verordnet. Es wurde dann bei
der Wahl des Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart des Gebaudes orientiert, was auch die
Immobilienwertermittiungsverordnung zu Recht fordert, durch diese Verfahrensweise wird der
Ermessensspielraum weiter eingrenzt.

Ergebnisse

Aus den vorgenannten Werten ist der Verkehrswert herzuleiten; in Anbetracht dessen, dass davon
ausgegangen werden kann, dass ein Erwerber mehrheitlich aus. Sachwertgesichtspunkten das zu
bewertende Objekt betrachten wird, orientiere ich mich am ermittelten Sachwert.\Diese Vorgehensweise
wird auch vom Gesetzgeber empfohlen. Unter Berlicksichtigung aller’wert- (und marktbeeinflussender
Umsténde, die hier bekannt sein konnten, der Nutzungsart ', der Immobilie und deren
Nutzungsmaéglichkeiten, orientiert sich der Unterzeichner ar(den’ermittélten-Werten und halt, auch um
keine Exaktheit vorzutduschen, gerundet folgende Werte fir die Bewertung/zum

Stichtag, Montag dem 09. Mai 2022 fir korrekt angemessen:

Verkehrswert Flurstiicknummer 1

259.450,00 €

(in Worten: zweihundertneunundfunfzigtausendvierhundertfunfzig Euro)

Schiusserkldarung

Der Sachverstandige erklart, dass er dieses-Gutachten in” seiner Verantwortung nach bestem Wissen
und Gewissen, frei von jederBindung und-chne personliches Interesse am Ergebnis, erstellt hat.

Der Sachversténdige—bescheinigt ydurch _seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgriinde entgegenstehen,aus denen’jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zulassig ist oder seinen Aussagen keinevolle-Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Volxheim, Dontierstag den(26,Mai 2022

Der Sachverstandige,

Frank Huber
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Uberschligliche Berechnung der BruttogrundriRfliche(BGF
Gebaude: Ringstralle 10; 556288 Volkenroth
Die Berechnung wird angelehnt an DIN 277 ermittelt

| Hauptgebaude (Linge) x (Breite) = (Gesamt)
EG 13,00 x 10,00 = 130,00 m?
abzlgl. 2,50 x 2,00 = 5,00 m?
0G 13,00 x 10,00 = 130,00’m?
abzigl. -2,50 x 200 = 5,00-m?
DG 13,00 x 500 = 65,00 m?
abzigl. Trempel 8 m-2 x 1,50 m
Summe Hauptgebiude QRN (| 39500 m?

I Nebengebaude (Lange) (Breite) (Gesamt)
Garage 4,00 “x 10,00 = 40,00 m?
Scheune 12,00 “\x 6,00. = 72,00 m?
Summe Nebengebiude '/ @4 PRI 112,00 m?

Summe Bruttogrundrissfliche Haupt- und Nebengebiude | 427,00 m?

—Berechnung der Geschossflichenzahl (GF2)

BGF 427,00 m?
GrundstiickgroRe 1.223,00 m?
Ergibt Geschossflichenzahl (GFZ) 0,35
Aufgestellt:

Volxheim den 21.05.2022
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Uberschligliche Berechnung des umbauten Raums
Gebaude: RingstraBe 10; 556288 Volkenroth
Die Berechnung wird angelehnt an DIN 277 ermittelt

| Hauptgebaude (Linge) x (Breite) x (Hohe) =  (Gesamt)
iM »
EG 13,00 x 10,00 x 250 = 325(00'm?
abziigl. 2,50 x 200 x 250 = -12,50 m*
0G 13,00 x 10,00 x 2,50 = 325,00 m?
abzigl. -2,50 x 2,00 x 2,50 - -12,60:m*
DG 13,00 «x 8,00 x 2,00 = 208,00°m?
HiM. Ca. 4,00/ 2 '
Summe Hauptgebiude RO 7 833,00 m?
I Nebengebaude (Lénge) Bréite) - (Hohe) (Gesamt)
: iM., (
Garage 4,00 x 10,00 ) 3,000 = 120,00 m?
Scheune 12,00 “x 600 x <. 300 = 216,00 m?
Dach 12,00 x 6,00 0x 1,50 = 108,00 m?
Hi.M. 3,00/ 2
Summe Nebengebdude </~ ., 444,00 m*

Summe umbauter Raum Haupt- und Nebengebdude [ 1.277,00 m® |

Aufgestellt;
Volxheim den 21.05.2022
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Ermittlung eines {gewoganen] Kostenkennwerts und Standards

Flurstiick:

Gebaude- und Freiflac

he

1 2 3 4 5 antall  [ergebnisse
Holziachw ek, Ziegelmauerw ark Bin- 2w aischaliges M , 2 Hein- | Mavsrwerk 2.8 Vorblon:imuemurk zwealzchallg aufw andig gestaliote Fassaden mi fur
Auf de |Fugeng | Putz, Verkleidung | Gitter ziegel oder | aus L {zB S gewog
¥l Fasarzemaniplatten. Bilumen- verputziund g oder. Natursc hmltr] Erkar act ) Sichibatonfartiglede. Kostank
. oder einfachen Kunstofi- |+ Edelputz Witmadimmung ea. nach 2005 Natursteniassoden Bemente aus Kupfer-/ 3%
plalten: kein oder deutich nicht micht h War o B h f
zengomaltar Warmaschulz (vor ({vor ca 1095) ‘Warmedammpulz (nach ca 1895) Dammung im Passivhaussiandard
ca. 1880}
Wichtung 1 212
Dachpappe, Faser sinfach Batond: oder Fi e b T h hochw ertige B z B Schiefer oder
Dach Welplatian T |, Bit, und Ti Fl bw  Als Ok T Q\
ke bis genngs D nicht Dach q F ktian in By . schw Fl aufw Mh
{vor ca 1985) Rinnen und Fallrghre aus Zink f D (v re 15%
Dechdammung ca nach 1885) z B Mansarden-, Walmdach Bog: Y B,
Démmung (nach ca. 2005) % Fasaivhaussiaddard O\
Wichtung 1 IS L2 AN/ 138
Fanster und |[Enfachverglasung 2w el achverglasung (vor ca 18951 2w sifachverglasung (nach ca 1965) D gl %e feststehende a».wmn.
Aulants Holztiren Haustir mit nicht zedgamalem Roliaden manusl, Haustir mi sufw endigare Rahman Fhlnﬂ Zhealvgrgla: 3 und Sonnenschutz
Wirmeschule (vor ca 1885) zeitgemillem Warmes chutz (nach calhoherw ertige Tumn | AuB entirep- n Materaban 1%
1995) besonderer El:ruchac“bl(
Wichtung 1 ((,> ~ 101
Innenwiinds |Fachw erkw linde. sinfache tragende Innenw d@nde. nicjnichl tragendes Innenw Ande in w [ Uﬂ ] bérain (z B. Prailervorlagen,
und Turen Putze / Lahmputzs, sinfache ol ‘Wancde in b Bise, Ausfiuhrung, brw {Holzpanee W \ oder geschw ungens Wandpartan))
Hakansriche. z B Holzstanderw ande mil mil Dammmataral gefifte Ma: ) g i % elungen (Edeiholz, Melat) 1%
Fulungsiaren gestrichen, mit Gipskarton. Gipsdislen, Standerkona trukdionan mmm@wum Tilsrbilittar 0 $Ina&pulz. Brandschutzverklaidung
sinfachan Baschisgen ohne leichte Tiren, Stahlzargan schw ere Taren, Holzzargen Q@ raumhohe, autw endige Tirelments
Dichtung pa\ N
Wichtung 0,5 0,5 i AN XS 85
Dachan- Holzbatkendecke ohne Fulung Halzbalkendecke mt Flillung Baton- und Holzbalkeod @Pﬂgﬂ md gri i pite .‘.a N an Spancw eiten, geghedarl,
[ K th Kappendecken Triti- und Luftschalise Dechkenyver| neal, Kasetten) |0 % alung {Edetolz, Metall)
und Treppen |Wechhoztrappen in sinfacher Art | Stahl oder Hartholztreppen schw immander Estrid ige |gew andele P @S o bt . Metal-, oder Hartholz- 1%
und Ausfihrung, winfacher Art und Ausfihrung Trappan a o Stahl, ananlagen in t) r( trgppenanlagen mil hochw ertigem Gelander
kain Trittschabschutz Harfentreppe. alfige A~
Wichtung 0,5 ~/ 95
chne Batag Linslourm-, Teppich-. Laminal: L -. Laminat- hechw ertigas Parksll, hochw ertigs
FuBb&den und PV C - Baden einfacher uf Biden bessare Maturstenplatien, hochw erbge 5%
Artund Ausfihreng sfibrung Edelhoizboden auf gedammier
&\ Q Unterkonsbrukbion
Wichtung < TEENY 46
einfaches Bad mil Stand - WC 1 Bad mit WC, Dusche Ma i WC, QJQM 1-2 Ba }b? Waschbechen, mehrere groll zlgge, hochw erbge
Sanitar- auf Futz Badew anna Bacdew a 5le WC tw L/ Wififal Géste WE; Baider, Giate - WEC. hochw ertige Wand- 2%
winr gan|Of winfache vﬁ? Wand en, %: bodengleche Dusche, Wand- und und 3 ert
sinlache PVC - Bodenbelage taikv eise rﬁ t %«qunwm in gehobaner Einzet und Flichendekars )
NN ) o (Clpo
Wichtung WA ST LT 83
Einzelifen, }%y))‘l hy g“% Fum-\> Fulk . Solark fir Warmw asserer zeugung
Haizung Schw efkral thezung o f g )dw F4 - fur Warmw assererzeugung und Heizung, Blockheizkraite erk,
< Gi Ic} “N rv - { r pa. Hybrid - Systema, %
Q,Namsunma w hayapl sw endig o
(\ haizung vor ci)1 /)_%
Wichtung AN e Q\ 2 5 g2
sohr wanige Arnzahl an Steckd und Lichlaus- Video-und zenirale Alarmaniage,
Sonstige und ul un \ H hrank |dsss, tige A k zentrale LU tung mil Warmstauschaer,
technis che Ledungen ca, 1965) mil Unlerveriedar Luftung mit ge. BUS-System) B%
Ausstattung und Kippsicharungen mehrers LAN und TV-Anschilsss
Wichtung {{_ RN Nl 1 55
A
Kok f) «@ 800 920 1105 1385 1o0%
werte\ im € em e em
art: \
1. Ergebnis: (gewogener) 907
Kostenkennwert: €/m?
Ergebnis: (gewogener) 2,9

Standard
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Nebengebdude
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Ansicht von Stidwest
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Glasfaseranschluss
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Zufahrt zu hinterem Grundstiicksbereich
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Hecke an der Nordgrenze
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ORIGINAL

Fl_'ank Huber : Fon: 06703-941446
Dipl.-Ing. FH, Architekt Fax: 06703-941449
Neugasse 5

55546 Volxheim Datum: 11.01.2023

Bewertung fiir das Projekt: 36 K 61/21
Landwirtschaftliche Griinflache

Unten im Weimerst; \&%

56288 Volkenroth (Gemeinde Be‘t@hnsrﬁck)

Grundbuch und Katasterm@en: Q©

@ uch @QBlaﬂ

N - @% R,
ema ur urstic

@

@ roth 21 131
% entimer:
<> ine Eigentiimerin (gem. Akte)

Ers%ler @ Frank Huber

Der Verkehrswert des zu bewertenden Objektes belduft sich zum Stichtag 01.12.2022 auf:
7.450,00 €

%
@@

Dieses Gutachten umfasst 19 Seiten.
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Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht
Bad Kreuznach
John-F.-Kennedy-Strale 17
55543 Bad Kreuznach

Beschluss vom: 07.09.2022 7

Eigentlimer: \&%
Eine Eigentimerin (gem. Akte) @
NG
©

NGO
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung @»ec@i
Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch @&) -B @
Immobilienwert&@ngsve g
Wertermittiu ichtlinien ertR
Sachwen@ SW-R @
Baunutzu eror -BauN@

angsversteigerung

<

WertE

richt Rheinland - Pfalz

D
Tag der Ortsbesichtigung@: onneriiag n 01.12.2022, 15:30 Uhr
Teilnehmer amO@ﬂ@n: : \*‘w; entumer oder dessen Vertreter war nicht anwesend.

utachten wird nach dem aulieren Eindruck erstelit.
g

< achter
0%%;\3/
Werte S ti@
Qualité ich 01.12.2022

Bemerkungen: Zubehor im Sinne der §§ 97, 98 BGB war nicht vorhanden.
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Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Soweit Feststellungen zu den tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und
Bodens erfolgten, geschah dies ausschlieRlich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten Unterlagen
und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebungen zu
erreichen waren. Eine Prufung von offentlich — rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen
oder Verfugungen bezlglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen erfolgte nur
insoweit, wie dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

Fur die Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe geprift oder anderweitige-Untersuchungen
vorgenommen, insbesondere keine Bauteilpriiffungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen
haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Alle Feststellungen des‘Unterzeichners erfolgen
durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben-liber nicht sichtbare
Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Ausklnften, die dem Unterzeichner,gegeben worden sind bzw.
anhand vorgelegter Unterlagen oder Vermutungen. Zerstérende Untersuchungen‘wurden nicht
vorgenommen. '

Nach heutigem Stand der Technik konnten visuell keine Bauteile ‘oder Baustoffe erhoben werden, die
moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen.oder-gar gefahrden. Es wird
ungeprift unterstellt, dass solche Bauteile oder Baustoffe/imnicht sichtbaren Bereich ebenfalls nicht
vorhanden sind.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen des Grund.~wund Bodens vorliegen;
auflere Hinweise auf solche Kontaminationen gab €s nicht.

Nachstehendes Gutachten geniel3t Urheberschutz,es istnurflr die Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstéandigenvertrag werden nur Rechte der
VertragschlieRenden begriindet. Nur die Auftraggeber-und der Sachvérstandige konnen aus dem
Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenséitig Rechite geltend machen.

Projekt: 36 K 61/21 Ersteller: Frank Huber Seite 4



Objektbeschreibung
LAGE

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Verkehrsanbindung:

Nachstgelegene
groere Orte:

Verbandsgemeinde:
Landeshauptstadt:
Bundesstrassen:

Autobahnzufahrt:

Bahnhof;

Flughafen:

Innerortliche Lage:

Wohnlage:
der Umgebungsbebauung

7t

Rheinland-Pfalz
Rhein-Hunsrick-Kreis

Volkenroth (ca. 275 Einwohner)

Kastellaun (ca. 7 km)
Simmern (ca.20 km)
Bad Kreuznach (ca.
ca. 60 k

Kastellaun ©@

Koblenz (

en Bedarfs sind im Dorf nicht vorhanden

Geschafte des taglichen Bedarfs sind in Kastellaun und

Simmern ausreichend vorhanden

Ortliches Angebot an Kindergarten ist in Bell (Nachbarort)

vorhanden.
Grundschule in Kastellaun

und weiterfUhrende Schulen in Sohren, Boppard, Kirchberg,

Simmern.

Angebot an Freizeiteinrichtungen ist mallig vorhanden

keine, landwirtschaftliche Nutzung.

Projekt: 36 K 61/21

Ersteller: Frank Huber Seite 5

ffentliche Verkehrsmittel (event. Schulbus) und Geschafte des



TOPOGRAPHIE

Nutzungsart:

Immissionen:

Altlasten:

landwirtschaftliche Griinflache, teils mit etwas Geholz /
Gestrupp (Hutung), ohne wesentlichen landwirtschaftlichen
Ertrag. Relativ Eben

Das Bewertungsobjekt liegt am / Rand der An<und
Abflugrouten des Flugplatzes Frankfu %%gn Je nach
Tageszeit , Wetter und Windrichtung % nt. Belastigungen
maoglich / erheblich stérend.

Sonst wurden bei der Ortsbegehu @@;nﬂussenden

Faktoren festgestellt.
nd oﬂe sofern von
ondere die Gesundheit

r zu erwarten sind.
ittlung zu berticksichtigen.
rafttreten des AbfG

von Mensch und Ti ehen
Auch Neulasten si der
Es handelt sich i um n

Altlasten sind Altablage %
ihnen Gefahrdung fur %;

(01.06.1972 ; ehen unter der
Regelung des fG s s m% Abfalle im Sinne dieses
1986, 161; Kothe in ZRP

Recht: elt (Scl
1987,

Gema skun Strukt
R

blénz vonr 21.09.20 Cﬂ)- gem. dem momentanen

Gestalt und Form: @Q Lauflz ;es @uckes entlang der Wegebegrenzung:
@ ca. 14

R @ @r@é% g:%% rundstickes:

6 ige Grundstucksform

undstuck ist leicht abfallend zum Weg

@Flur 21, Flurstick 13/1, mit 8.276 m?, Grunland
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ERSCHLIEBUNG

StraRenart:

StralRenausbau:

Anschluss an Versorgung:

Entsorgung:

Grenzverhéltnisse:

Bemerkung:

landwirtschaftliche Wege

befestigt.

keine @ @
9" O

o

keine
0%\% %

&@
die Parzelle 13i1@nzt im @wswn und Sidwesten an
s We

landwirtschaftliche g%
im Nordosten und Si]da% an Ialﬁ@ychaftliche
Nachba llen @ @

&

ung ist eine lagelbliche Baugrundsituation
ticksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
eingeflossen ist.
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Rechtliche Gegebenheiten
PRIVATRECHTLICHE SITUATION
Grundbuchlich

gesicherte Belastungen:

BEMERKUNG

Nicht eingetragene Rechte

@ €, ngs-
etbin n, sowi
@and terzei

@@ :

Das Grundbuch von Vaélkenroth Blatt 1037 wurde mit Abdruck
vom 29.10.2021 eingesehen.

Es bestehen folgende Lasten und Beschrankungen in
Abteilung Il des Grundbuches: 0

Gem. Beschluss vom 07.09.2022 \&%

Zwangsversteigerungsvermerk; @
Diesem Vermerk wird im Rahm@er W@@mlung keine
Wertbeeinflussung zugemeSS@ &

O &

Schuldverhaltnisse; die-ggf. in ung lll des Grundbuchs
verzeichnet sein n, bl :‘-s : diesem Gutachten
unberucksichti @

Es wird davon-ausgeg das %& valutierende Schulden

beim Ver geldsc der c'iurc tion des Kaufpreises
ausge w& | @
. <
\o %O
@ige ni ingetra % sten und (z.B. beglinstigende)
t ietverbindungen, sowie Pacht- und

enverunreinigungen (z.B. Altlasten)
r nicht bekannt.

rz
lhm si uch @ nsichtbaren bzw. nicht offensichtliche
angel:und =schaden bekannt.

agsgg%wurden vom Sachverstandigen diesbezlglich

ine wei Nachforschungen angestellt.
Schadstofffreiheit wurde nicht gepriift.
E chadstofffreiheit unterstelit.
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OFFENTLICH RECHTLICHE SITUATION

BAULASTEN UND DENKMALSCHUTZ

Eintragungen in Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde am 21.09.2022 eingesehen.
Es sind keine Baulasten eingetragen.
BAUPLANUNGSRECHT 4

Festsetzungen im Bebauungsplan: GemalR Auskunft der Verbandsgemein Qxlyellaun vom
30.09.2022 liegt kein rechtsgultlge splan vor.

Festsetzung / Ausweisung im Fla nutzu
FME Offenland @

_BAUORDNUNGSR_ECHT @@ &
Unbeba%' Q@ @@

S &

ENTWICKLUNGSZUSTAND INCL. BEITRA@D AB ITU
Entwicklungszustand: Ian rtschaftllc Unflache ohne wesentliche Nutzung

Beitrags und Abgabensﬁuaﬁ%\ @al’& Au der VG Kastellaun vom 30.09.2022 ist das
ertun ndstuck ErschlieRungsbeitrags- und

(Flurstuck 13/1) wird zur Zeit als Grunflache mit kleinerem Anteil an Gestripp / Geholz
genutzt. Das Grundstuck ist unbebaut

(siehe Bodenwertberechnung).
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Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittiung wird auf der Grundlage von Bodenrichtwerten durchgefiihrt.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir baureife
Grundsticke oder landwirtschaftliche Flachen mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhaltnissen. Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden
Eigenschaften, insbesondere hinsichtlich der Art und des Males der baulichen Nutzung, der
Bodenbeschaffenheit, des  ErschlieBungszustandes, der Lage, der,. GroRe und des
Grundstiickzuschnittes bewirken Abweichungen des Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwertkarte von Volkenroth  zeigt zum 29.12.2022 . 'einén Bodenrichtwert fur
landwirtschaftliche Grinflachen von 0,90 €/m?2.

Das zu bewertende Grundstiick entspricht der Bodenrichtwertzone.
Eine Korrektur des Bodenrichtwertes wird daher in der Bodenwertberechnung:nicht)potwendig.
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Bodenwertberechnung

Flurstick: 13/1 Gebaude- und Freiflache
Eingangsdaten:
Grundstlicksgroe Vorderland: m?
Bodenrichtwert Vorderland (erschlieliungsbeitragsfrei) 0,00 €/m?
GrundstticksgréRe Griinland: 8:276,00 m?
Bodenwert Griinland: 090 €/m?
Wertanpassung in +- % gegeniiber dem Bodenrichtwertgrundstiick \

fir Lage 0% ‘ {

fur Groke 0%

fir Ausnutzung 0%

fur Zuschnitt 0%

fur Himmelsrichtung 0%

flr Immissionen 0%

flr Bodenbeschaffenheit 0%

fur Entwicklungsstufe 0%

Summe 0%

Korrektur des Bodenrichtwertes aufgrund darf»wkgrta npassqng:'
0,00 €/m? X 100% Bodenwert 0,00 €m?

Ermittlung des Bodenwertes gesamt ' N !
Vorderland: 0,00 m* <\ % 0:00:€/Mm? 0,00 €

Hinterland: 8.276,00 AZ \% 0,\90:(=me2 3 7.448,40 €

(Gesamtbodenwert 7.448,40 €

§
Beriicksichtigung der Erschlié Bungssituation

abzuglich anfallender Erschiieungskosten fiir Vorderland 0,00 €

abzuglich anfallender-ErschlieRungskosten fur Hinterland 0,00 €
Somit ergibt sich folgender Bodenwert insgesamt (erschiieBungsbeitragsfrei) [ 7.448,40 € I
oder auf-'den m? bezogen bei insgesamt 8.276,00 m? 0,90 €/m?
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Ableitung des Verkehrswerts

Wertansitze

Die zusammengestellten Werte im Gutachten wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertansatzen
ermittelt, so dass eine besondere Anpassung zur Lage am Grundstlicksmarkt entfalit.

Nach der Definition des Gesetzes (§194 BauGB) wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiing'ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Sprengnetter hat diese Definition erweitert:
Der Verkehrswert ist der bei einem anstehenden Verkauf am wahrscheinlichsten zu-erzielende Preis,

wenn dem Verké&ufer vorweg eine hinreichende Zeitspanne zur Vermarktung zur-Verfiigung stand. Der
Verkehrswert ist der Preis, den wirtschaftlich verniinftig handelnde Marktteilnehmer unter Beachtung
aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstiicks zu den allgemeinen Wertverhéltnissen zum
Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushandeln wirden{(Wert fiir jedermann). Vorausgesetzt ist
dabei, dass den Parteien ein durchschnittlicher, d.h. wie inden>Vergleichskaufféllen bendtigter,
Vermarktungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfligung.steht. Diese/Definition von Sprengnetter
bedarf allerdings einer Erlauterung, denn nach § 194 BauGB wird:der-Verkehrswert durch den Preis
bestimmt, nicht diesem gleichgesetzt. Denn der Preis eines Grundstlicks entspricht eben nicht dessen
Wert; vielmehr ist der Preis der in bar zu zahlende Ausgleich einer Eigentumstibertragung, der Wert
hingegen eine fiktive Prognose dessen, wie der'gewdhnliche oder simulierte Geschéftsverkehr in seinem
Kaufverhalten bei dem zu bewertenden Grundstick reagieren‘wirde;

Kleiber schreibt hierzu:’
Da es sich bei den (auch im gewdhnlichen Geschéftsverkehr)-auf-dem Grundstiicksmarkt erzielten

Entgelten um intersubjektive Preise handelt, sind-die’kodifizierten Vorgaben einer verobjektivierenden
Wertlehre folgend darauf gerichtet, als Verkehrswert einen-frei von subjektiver Betrachtungsweise allein
an den objektiven Merkmalen eines Grundstiicks orientierten Wert zu ermitteln.

Im weiteren Sinne ist der Verkehrswert deswegen auch (ermittlungstechnisch) als ein statistischer Wert
zu verstehen, also ein Wert) wie er sich auf der Grundlage des ausgewogenen Mittels der zum Vergleich
herangezogenen Daten ergibt. Der Verkehrswert ist weiterhin zeitabhéngig; zum einen unterliegt der
Zustand des betreffenden Grundsticks stetigen-Anderungen, zum anderen kann sich auch die
Wirtschaftslage, die allgemeinen rechtlichen:Rahmenbedingungen, die allgemeinen Verhéaltnisse in der
jeweiligen Belegenheitsgemeinde sowie weitere Rahmenbedingungen andern.

' Kleiber a.a.0., S. 250, Rnd. 2

Projekt: 36 K 61/21 Ersteller: Frank Huber Seite 12



Zur Eingrenzung des ermessenden Spielraumes

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittiung naturgemag einem gewissen
Ermessungsspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie moglich einzugrenzen. Dies
beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung des Bodenwertes: So wurden hier értliche
Vergleichswerte herangezogen (Bodenrichtwertkarte) und diese nach verschiedenen Merkmalen
angepasst. Diese Vorgehensweise wird ausdricklich vom Gesetzgeber verordnet. Es wurde dann bei
der Wahl des Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart des Gebaudes orientiert, was auch die
Immobilienwertermittiungsverordnung zu Recht fordert, durch diese Verfahrensweise wird der
Ermessensspielraum weiter eingrenzt.

Ergebnisse

Aus den vorgenannten Werten ist der Verkehrswert herzuleiten; in Anbefracht déssen, dass davon
ausgegangen werden kann, dass ein Erwerber mehrheitlich aus Sachwertgesichtspunkten das zu
bewertende Objekt betrachten wird, orientiere ich mich am ermittelten-Sachwert: Diese Vorgehensweise
wird auch vom Gesetzgeber empfohlen. Unter Berlicksichtigung aller wert-/ und marktbeeinflussender
Umstidnde, die hier bekannt sein konnten, der Nutzungsart (der-Immobilie und deren
Nutzungsmdglichkeiten, orientiert sich der Unterzeichner an den ermittelten. Werten und halt, auch um
keine Exaktheit vorzutauschen, gerundet folgende Werte fiir.die Bewertung zum

Stichtag, dem 01. Dezember 2022 firr korrekt angemessen:’ '

Verkehrswert Flurstiicknummer 13/1

7.450,00,00 €

(in Worten: siebentausendvierhundertfinfzig-Eurg)

Schlusserkldarung

Der Sachverstandige erklart, dass er dieses:Gutachten in“seiner Verantwortung nach bestem Wissen
und Gewissen, frei von jedér Bindung und-ohne persénliches Interesse am Ergebnis, erstellt hat.

Der Sachverstandige ;be‘scheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgriinde ertgegenstehen,“aus denen’jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zuldssig ist oder seinenAussagen keine volle. Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Volxheim, Mittwioch den 117 Jandar 2028

Der Sachverstandige

Frank-Huber /"
)
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Ansicht von Nordwest

Ansicht von Stidwest
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- Ansicht von Siidost
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Randbepflanzung Ansicht von Osten
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