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GUTACHTERAUSSCHUSS FUR
GRUNDSTUCKSWERTE FUR DEN
BEREICH WESTPFALZ

GUTACHTEN

UBER DEN VERKEHRSWERT
(MARKTWERT) NACH
§ 194 BAUGESETZBUCH



Rheinlandfal

Gutachterausschuss flr Grundsttﬁksﬁdmsgerialt Kusel

fur den Bereich Westpfaiz Eingang GUTACHTERAUSSCHUSS FUR
GRUNDSTUCKSWERTE FUR DEN
, Z 5 F E B 2326 / BEREICH WESTPFALZ
. a1 141 € BahnhofstraRe 59
Aktenzeichen: GU 144 290/2024 Apjagep: 66869 Kusel
B e o e Telefon 06331 5011-1150
Telefax-06331 5011-2200
www.vermka-westpfalz.rip.de
Gutachten

liber den Verkehrswert (Marktwert) i.5.d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
in der jeweils geltenden Fassung

Grundbuch: Adenbach

Blatt: 338

Ifd. Nr.: 3

Gemarkung: Adenbach

Flur: 0

Flurstick: 1369/1
Flache: 74 m?
Eigentimer: siehe Nr. 1.2

Der Gutachterausschuss hat'in seiner Beratung am 11.12.2025 in der Besetzung
e Frau Julia'Horbach-Minch, Vermessungsdirektorin  als Vorsitzende und Gutachterin
e Herr Dennis Wegner, Immobilienmakler als Gutachter

o Herr:Tobias Wiebelt, Wirtschaftsingenieur als Gutachter

den Verkehrswert (Marktwert) des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks in
Adenbach, Talerweg 6, Flur 0, Flurstiick 1369/1, zum Stichtag 11.12.2025 ermittelt mit

12.000,- €.’

Dieses Gutachten besteht aus 44 Seiten inkl. 5 Anlagen mit 10 Seiten. Das Gutachten wurde in 2-facher Ausfertigung erstelit, davon 1
ftr den Antragsteller sowie eine fur unsere Unterlagen.

1 Der angegebene Verkehrswert wurde unter den im Abschnitt 1.4 genannten Vorgaben ermittelt
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

' Katastefangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus -

Talerweg 6 ,
67742 Adenbach

Grundbuch von Adenbach, Blatt 338, Ifd.-.Nr. 3

Gemarkung Adenbach, Flurstiick 1369/1; Fléche 74 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

.EigentiJmer:

~

herangezogene Unterlagen,

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Kusel.vom 07.11.2024 soll
durch schriftliches Gutachten Beweis erhoben werden

11.12.2025 (Tag der Gutachterausschusssitzung)

11.12.2025 entspriéht dem Wertermittlungsstichtag -

Zu dem Ortstermin am 17.11.2025 wurden Die Eigentiimer
durch das Schreiben vom.28.10.2025 fristgerecht eingeladen.
Eine Bestéatigung des Ortstermins blieb unbeantwortet.

Das Objekt konnte nicht uneingeschrankt in Augenschein
genommen:werden. Die Besichtigung erfolgte von auRen. Eine
Innenbesichtigung war-aufgrund der fehlenden Anwesenheit der
Eigentiimer nicht moglich.

vom-Gutachterausschuss:
siehe Titelblatt

von.der Geschiftsstelle:

Patrick Lackas‘éls ProtokollfGhrer

Auftraggeber/ Eigentiimerseite:

Keine

Zum QOrtstermin des Gutachterauésch'usses am 11.12.2025
wurden die Eigentiimer durch das Schreiben vom
17.11.2025 fristgerecht eingeladen.

Eine Bestétigung des Ortstermins des Gutachterausschusses
blieb unbeantwortet.

Herr

Frau \

vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung




Erkundigungen, Informationen: folgende Unterlagen und Informationen zur Verfugung gestellt:
* keine
von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden
folgende Auskinfte und Unterlagen beschafft:
e Auszug aus der Geobasisinformation — Liegenschaftskarte
und -beschreibung (vgl. Anlage 2)
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (vgl. Anlage 3)
Fotos der Ortsbesichtigung (vgl. Anlage 4)
Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) (vgl- Anlage 5)
Berechnung der Wohn-/Nutzflache (WF/NF). (vgl. Anlage 5)
Auszug aus dem Grundbuch
Auskinfte zum Stand der Bauleitplanung und zur Beitrags-
und Abgabensituation von der Verbandsgemeindeverwaitung
Lauterecken-Wolfstein

Gutachtenerstellung: durch Mitarbeiter der Geschéftsstelle wurden folgende

Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung-durchgeftihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern

e Beschaffung der erforderlichen:Unterlagen

o Uberpriifen bzw. Durchfihren:derAufstellungen bzw.
Berechnungen des Rauminhalts und der (Wohn-
und)Nutzflachen

¢ Anfertigung-von unmafdstablichen Zeichnungen des
AufmaRes fur die Massenberechnungen

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstucks-und Gebaudebeschreibung

die’Ergebnisse dieser Tétigkeiten wurden durch den
Gutachterausschuss auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberpraft,
wo erforderlich ergénzt und flr dieses Gutachten verwendet

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des. Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass-es sich bei den v.g. als Bewertungsgrundlage notwendigen
Einschatzungen um Rechtsfragen handelt; die vom Gutachterausschuss i.d.R. nicht abschliefiend beurteilt
werden konnen. Bei einer-abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberpriifung
und ggf. Modifizierung der:Wertermittlung erforderlich:

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur die
Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrunds und sonstige bauphysikalische oder
chemischen Spezialuntersuchungen wurden-nicht durchgefihrt.

Der Wertermittlung wurden die-Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafen und
angemessenen Erforschung-des Sachverhalts, vor allem bei der ¢rtlichen Besichtigung, erkennbar waren
oder sonst.bekannt geworden sind.

Zubehor{§ 97 BGB), gewerbliches:und landwirtschaftliches Inventar (§ 98 BGB) und ggf. Mobiliar (z. B.
Einbauktichenioder Schranke etc.) gehdren nicht zu wesentlichen Bestandteilen eines Grundstiicks oder
Gebaudes (§ 94 BGB) und werden nicht bewertet.

Die‘Wertermittiung wird auf der Grundlage von durch die Auftraggeberin vorgelegten oder durch die
Geschaftsstelle' des Gutachterausschusses beschafften Unterlagen sowie die ortliche Besichtigung durch
den Gutachterausschuss durchgefiihrt. Das Gutachten ist auf der Grundlage der marktgangigen normierten
Wertermittlungsverfahren erstelit.

Der Zustand der baulichen Anlagen zum Tag der Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss wird
dieser Wertermittlung zugrunde gelegt.

Auf diese Vorgaben stellt das Gutachten ab. Sollten diese Vorgaben nicht zutreffen, ist das Gutachten
entsprechend abzudndern.




2 Grund; und Bodenbeschreibung

21 'Lage

2.1.1 GroBriumige Lage

Bundesland:

Kreis:
Verbandsgemeinde:

Ort und Einwohnerzahl: |

Uberdrtliche Anbindung und
Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art-der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Rheinland-Pfalz (ca. 4,17 Mio. Einwohner)
Landkreis Kusel (ca. 71.140 Einwohner)? .
Lauterecken-Wolfstein (ca. 17.650 Einwohner)
Adenbach (ca. 150 Einwohner)

ndchstgelegene gréRere Stadte:
Kaiserslautern, rd. 97.000 Einwohner (ca. 33 km)

Landeshauptstadt:
Mainz, rd. 207.000 Einwohner(ca: 76 km)

Bundesstralien:
B420 (ca. 2 km)

Autobahnzufahrt:

A 63, Anschlussstelle Winnweiler (ca: 28:km)
A 6;-Anschlussstelle Kaiserslautern-(ca. 31 km)
A 62,-Anschlussstelle Kusel (ca:-34-km)

A 61;-Anschlussstelle Gensingen (ca. 41 km)

Bahnhof:

Lauterecken, Regionalbahnhaltepunkt (ca. 9 km)
Kaiserslautern, Hauptbahnhof, Anschluss an das Intercitynetz
(ca.30-km)

Flughafen: -
Regionalflugplatz Saarbriicken — Ensheim (ca. 88 km)

Flughafen Frankfurt Airport (ca. 101 km)

Geschéafte de§ taglichen Bedarfs ca. 10 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 10 km entfernt;
Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) ca. 10 km entfernt

. entsprechende Bebauung im [&ndlichen Bereich mit

vorherrschend wohnbaulicher Nutzung in offener ein- bis
zweigeschossiger Bauweise
ibliche Pragung eines Dorfgebietes

keine .

2 statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz — Bevélkerungsstand am 31.12.2023




2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:, ‘ Stralenfront;
ca. 11 m;

mittlere Tiefe:
ca.7m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 74,00 m?

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straftenart; . Wohnstralte '

Strallenausbau: - voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

- Anschlisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom tiber Erdkabel, Wasser
Abwasserbeseitigung: ) Anschluss an das 6&ffentliche-Abwassersystem
(Kanalanschluss)

Grenzverhéltnisse, nachbarliche zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit Baugrund- oder Grundwasseruntersuchungen wurden nicht
augenscheinlich ersichtlich): durchgefiihrt. Der Gutachterausschuss.geht von normal
tragfahigem Untergrund.und Grundwasserverhaltnissen aus.

Altlasten: Dem Gutachterausschuss liegen-keine Hinweise oder
: ‘ Informationen zu-Altlasten oder sonstigen Bodenbelastungen
vor.‘Ohne weitere Prifung geht der Gutachterausschuss von
normalem Untergrund aus, der unbelastet von Ablagerungen
(Altlasten) und aulRergewodhnlichen schadlichen '
Umwelteinfliissen ist.

Anmerkung: In dieser Wertermiftlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
’ Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichspreise bzw. Boderirichtwerte eingeflossen ist. .
Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich'gesicherte Belastungen: Ein Mitarbeiter der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

: hat das elektronische Grundbuch (zuletzt geéndert am
23.09.2024) am 23.09.2024 eingesehen. Hiernach liegt zum
Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags in Abteilung Il des
Grundbuchs von Adenbach, Blatt 338 keine wertbeeinflussende
Eintragung vor. '

Anmerkung: ] Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung [ll des Grundbuchs

verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
ber{icksichtigt. :

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Herrschvermerke: Dem Gutachterausschuss liegt ein Auszug aus der
Liegenschaftsbeschreibung vor. Im Liegenschaftskataster sind
keine Herrschvermerke eingetragen. Es wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt. Ggf. bestehende Herrschvermerke
sind zusatzlich zur Wertermittlung zu berticksichtigen.




nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) liegen dem
‘Gutachterausschuss nicht vor.
Diesbezlglich Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittiung zu berticksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Im Liegenschaftskataster ist kein Vermerk Uber gine
‘ bestehende Baulast eingetragen.
Das Baulastenverzeichnis wurde ‘nicht eingesehen; Ggf.
bestehende wertbeeinflussende Eintragungen sind deshalb
zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berlicksichtigen.

- Denkmalschutz: " Im Liegenschaftskataster und der Digitalen' Denkmalliste der
Generaldirektion Kulturelles Erbe ist kein Hinweis auf eine
Unterschutzstellung nach dem Denkmalschutzgesetz
eingetragen. Es wird:ohne weitere Priifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Baufléche (M)-dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: ) Far den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: : Das Bewertungsobjekt liegt nach Angabe der
Verbandsgemeindeverwaltung Lauterecken-Wolfstien nicht im
Geltungsbereich einer Innenbereichssatzung.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: liegt nach-Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung
Lauterecken-Wolfstein nicht vor

Verfligungs- und-Verédnderungssperre: ‘liegt nach Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung
Lauterecken-Wolfstein nicht vor

Bodenoerdnungsverfahren: Das Grundstlick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Baucrdnungsrecht, der verbindlichen Bauleitplanung wurde .
nicht geproft. '
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit. Bei dieser Wertermittiung W|rd
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):




e

Baureifes Land 3

' abgabenrechtlicher Zustand das'BewertungsgrundstUck ist bezliglich der Beitrdge und

- ' Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und

— KAG* abgabenfrei

i

‘o . Anmerkung: diese Informationen zum abgabenrechilichen Zustand wurden

am 29.11.2024 schriftlich bei der Verbandsgemeinde
- : © Lauterecken-Wolfstein erkundet

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungén

! Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden;, sofern nicht anders
angegeben, schriftlich eingeholt. .

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebéude bebaut (vgl. nachfolgende Geb&dudebeschreibung). Das
- Objekt ist zur Zeit leerstehend.

3 Def.: “Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséchlichen
o Gegebenheiten baulich nutzbar sind.”

‘ ' 4 Kommunalabgabengesetz vom 20.06.1995 in der jeweils g[]ltigeh Fassung




-3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

I 3.1- Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage firr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesu:htlgung sowie

die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die. Geb&ude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in

der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen

und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann

{ allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den

P vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen

Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie-der technischen

C . Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die

b Funktionsfahigkeit unterstelit.

: Baumaéangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich

] erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausch&den und

{ Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schédlinge sowie iber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden-nicht durchgefihrt.
Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gemaf den Anforderungen des § 10 Abs. 2 EnEV

; ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs-, Warmwasserleitungen-und Armaturen sowie die

. ' obersten Geschossdecken gemdal § 10 Abs. 2 EnEV gedammt werden missen.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung werden kelne Angaben zur. Raumaufteilung und den jeweiligen -
Ausstattungsstandards getroffen.

P 3.2 Einfamilienhaus y

3.2.1 Gebéudear’c, Baujahr und AuBRenansicht

. Gebdudeart: freistehendes, eingeschossiges, vollunterkellertes,

L ' , ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutztes Einfamilienhaus mit
N nicht-ausgebauten Dachgeschoss und nicht unterkellerten
Flachdachanbau. '

Baujahr: . \ : 1895 (nach-den Unterlagen des Liegenschafiskatasters)

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis.an das &ffentliche Netz -




4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlck in 67742
Adenbach, Talerweg 6 zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten: . ,

Grundbuch ' Blatt © Ifd. Nr.

Adenbach 338 3 _

Gemarkuhg : Flur Flurstiick Flache
Adenbach ' 0 1369/1 74 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewshnlichen Geschéftsverkehr .und-der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl..§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen,
sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung. bestimmt sind: .

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV.21)-basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des:Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen-Anlagen und dem-vorldufigen Sachwert der baulichen
Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt. '

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27°=-34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als _ von ~der Sachwertberechnung unabhéngige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des:Verkehrswerts herangezogen. :

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem-vorldufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrenntvom 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) se.zu ermitteln, wie er.sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

' Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen

werden (vgl. § 40 Abs. 2. ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von-Grundstticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche | Nutzungs=-und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat.
Uberprift und "als zutreffend. beurteilt.: Die-nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in

- den wertbeeinflussenden. Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,

Lagemerkmale, Art -und  MaR . der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstuckszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berficksichtigt.

Sowohl bei der-Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende| besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemdll zu berlcksichtigen. Dazu
z&hlen insbesondere:

¢ besondere Ertragsverhéltnisse (z. B; Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
¢ Baumingel und Bauschéaden,

» grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsﬂ]cks fur Werbezwecke und

. Abweichungen in der GrundstlicksgréRle, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4. 3 Bodenwertermittlung

N

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrlchtwertgrundstucks
Der Bodenrichtwert betragt 20,00 €/m? zum Stichtag 01. 01 .2024. Das Bodenrlchtwertgrundstuck ist Wle

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen:Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise

Grundstiicksflache (f)

=" baureifes Land
= MI (Mischgebiet)
= frei
= 2
= offen
= 500 m?

= . 11.12.2025
=  baureifes.Land
= MI (Mischgebiet)
= frei
= 11
= | offen
=) 74 m?

Bodenwertermlttlung des Bewertungsgrundstucks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltmsse zum Wertermlttlungsstlchtag
11.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erl&uterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts |~ - N frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = - 20,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts .

' Richtwertgrundstlick Bewertungsgrundstuck Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 11.12.2025 x 1,000 E1
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinfluSsenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen MI (Mischgebiet) MI'(Mischgebiet) X 1,000 E2
Nutzung - - : :
lageangepasster beltragsfreler BRW am Wertermlttlungsstlchtag = 20,00 €/m*
Flache:(m?) 500 74 x 1,140 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000- E4
Vollgeschossé 2 1 x 1,000 -E5
Bauweise offen offen x 1,000 E6
vorldufiger objektspezifisch angepasster beltragsfreler = 22,80 €/m?
Bodenrlchtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 22,80 €/m?
Flache o ' X 74 m?
beitragsfreier Bodenwert =  1687,20€ |

rd. 1.690,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 insgesamt 1,690,00 €.




4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine vortaufige Untersuchung der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat ergeben, dass es seit dem
Wertermittlungsstichtag keine signifikante Veranderung der allgemeinen Wertverhditnisse im Landkreis
Kusel gibt. Eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse ist daher nicht notwendig.

E2

Das Wertermittlungsgrundstiick entspricht hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung dem
Bodenrichtwertgrundstiick.

E3
Die FlachengréRen-Umrechnungskoeffizienten sind dem Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 entnommen.

Bei der Ermittlung des Bodenwertes ist diese Abweichung angemessen zu berticksichtigen. Der-Obere
Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz hat fur das Land
Rheinland-Pfalz Grundstlicks-Umrechnungskoeffizienten fir Wohnbauland abgeleitet und im
Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 verdffentlicht. Der Gutachterausschuss stitztsich bei der Anpassung
der unterschiedlichen Grundstticksgréfien auf diese Ableitung.

Flache Koeffizient Anpassungsfaktor
Bewertungsobjekt: 100 m? 134
= 1,14
Vergleichsobjekt: 500 m? 1

14% Zuschlag
E4

Hinsichtlich des ErschlieBungszustandes besteht zwischen dem Richtwertgrundstick und dem
Bewertungsgrundstiick Ubereinstimmung.

ES

Eine vorlaufige Untersuchung des Gutachterausschusses hat ergeben, dass sich im landlichen Raum eine
Abweichung hinsichtlich der Anzahl.der. Vollgeschosse wertmaRig nicht auf den Verkehrswert auswirkt.

E6
Die Bauweise des Wertermittlungsobjekts.entspricht der.des Richtwertgrundstlcks.




44 Sachweﬂerhittlung

4.4.1 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
Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen-gemaf § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck unbebaut wére.

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

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht-bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebdude i.d.R.auf-der Grundlage von durchschnittlichen

" Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch':sachversténdige . Schatzung (vgl. § 37

ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorléufigem Sachwert der
baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt.den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwertist.anschlielend hinsichtlich seiner; Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverh&ltnisse)
ist i.d.R. eine ‘Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und filr diese Vergleichsobjekte berechnete
vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu-ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der. Substanz (Boden + Gebdude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bildet. ; .

Der Sachwert ergibt sich-aus dem marktangepéssten vorlaufigen Sachwert nach Ber{icksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36'Abs. 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittlichen ' Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebdudeflache (m?) 'des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare
Gebédude: ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskdsten '

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittiung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurfickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundfl&che® oder ,,€/m? Wohnflache" des Geb&udes und verstehen sich inkl.
Mehrwertsteuer. )

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir
Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Priffung und Genehmigungen® definiert sind.

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




Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéiltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen
Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21
ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

‘Modell. >

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemadler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer"abzuglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebéaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der

" Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
- Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne -Bauteile

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

AuBenanlagen ,

Dies sind auRerhalb der Gebaude. befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen. von der Geb&udeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3. ImmoWertV-21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorléufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das:Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" (= Substanzwert

‘des Grundstiicks) an-den Markt, d.-h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst

werden. Das erfolgt mitt\els des'sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21-ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert ~nach der -:Objektart (er “ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir
Geschéftsgrundstiicke), der Region.(er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

Durch die sachﬁchtige Anwendung des aus Kaufpreisen fliir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfakidrs ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich. :

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV-21)
Unter den besonderen objekispezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand




vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertréagen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafté
Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder asthetlsche Mé&ngel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzuftihren.

Fiir behebbare Schaden und Méngel werden die dlesbezughohen Wertmlnderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann.durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Gutachterausschuss kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur -Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e Nur zerstorungsfrel augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu st die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen 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- jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen ‘0. &. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind. A ) ‘
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4.4.3 Sachwertberechnung

I

Gebidudebezeichnung . Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = ' 621,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis ' - :
* Brutto-Grundflache (BGF) x| . o 143,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 88.803,00 € -
im Basisjahr 2010 : . -
Baupreisindex (BPI) 11.12.2025 (2010 = 100) , 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = ' . 168.370,49 €
am Stichtag .
Regionalfaktor , ) _ X - - 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am- = ) 168.370,49 €
Stichtag
Alterswertminderung
* Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 39 Jahre
» prozentual ; 51,25 %
. Faktor X ‘ 0,4875
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche \ = . 82.080,61 €
Herstellungskosten o
| Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 2.000,00 €
(Zeitwert) ’ ' .
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = : 84.080,61 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (chne AuBenanlagen) - 84.080,61 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aﬁﬂenanlagen und sonstigen Anlagen- + 5.000,00 € ;
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen y - = 89.080,61 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + ©1.690,00 €
. vorlaufiger Sachwert = 90.770,61 €
" Sachwertfaktor x 1,05
~ Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge - : 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Sachwert ' = 95.309,14 € o
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 83.700,00€
Sachwert =~ yo = 11.609,14 € |
\

rd. 11.600,00 €

. ’



4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B. .

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und -

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den

"Erfahrungen des Gutachterausschusses auf der Basis der Prelsverhaltnlsse im Jahre 2010 (Basisjahr)

angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf.das Basisjahr2010:(NHK 2010) fiir das
.Gebdude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen ‘
- [%] 1 2 3 4 5

Aulenwinde " , 23.0% 1,0 '

Dach , 15,0 % 0,5 0,5

Fenster und AulRentiren 11,0.% : - 1,0

Innenwénde und -tiiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

Fuboden 50% 0,5 0,5

Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0 \

Heizung . ' 9,0 % 1,0

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

insgesamt ) 100,0 % 230% |440% | 330% | 0,0% |.0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aullenwande

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

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemélie

Standardstufe 2 Dachddmmung (vor ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Standardstufe 3 Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca.
: 1995)

Fenster und Aul3entiiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Hausttr mit zeitgeméaRem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)




Innenwénde und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise (z.B.
Holzstdnderwédnde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Filllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in

Fullbéden

einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 2

Linoleum-~, Teppich-, Laminat- und PVC-Bd&den einfacher Art und:Ausfiihrung

Standardstufe 3

Linoleum-~, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art-und-Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitdreinrichtungen

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

Standardstufe 2 ;
gefliest .
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemalbe Anzahl an Steckdosen und Lichtausléssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen .

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebzude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Bertlicksichtigung de

Ein-undZweifamilienhduser
freistehend
KG, EG, nicht-ausgebautes DG

r Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
" standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 23,0 125,35
2 605,00 44,0 266,20
3 695,00 33,0 229,35
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogeng, standardbezogene NHK 2010 = 620,90
. gewogener Standard = 2,2

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

die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Be

620,90 € m? BGF
621,00 €/m? BGF

wertungsgebéiuae
rd.




Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale -
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschéatzt, wie dies dem gewdhnlichen

Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel

3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw.

Ausbauzuschlage. Bei &lteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgem&Ren werthaltigen einzelnen

Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezliglicher Abschlége.

Gebdaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung ' ' Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangstreppe mit Uberdachung ‘ ' -2:000,00 €
Besondere Einrichtungen . 0,00€
Summe 2.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) -handelt es sich- um durchschnittliche
Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis-zum Wertermittlungsstichtag
verdnderten Baupreisverhditnisse zu berlcksichtigen, wird..der vom .Statistischen Bundesamt zum
Wertermittiungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fiir die jeweilige Art der-baulichen Anlage zutreffende
Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt vertffentlichte Baupreisindex nicht auf
das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom
Statistischen Bundesamt veroffentlichten als auch-die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen
" weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine’'ModeligréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde. lag.

Baunebenkosten

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch,die Baunebenkosten (BNK), welche als "Kosten flr
Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Prifung-und Genehmigungen" definiert sind. Die Hohe der
Baunebenkosten ist abhéngig von der Gebaudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen sowie
dem’ Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfllhrung und der Ausstattung
eines Gebaudes.

In den hier angesetzten-durchschnittlichen Normatherstellungskosten 2010 sind bereits Baunebenkosten
enthalten. Nach Auffassung des Gutachterausschusses ist der enthaltene Baunebenkostenansatz in den NHK
2010 angemessen und bedarf keiner zuséatzlichen Anpassung. ’

AuBenanlagen

Zu den Aulenanlagen gehoren vor allem-Einfriedungen, Tore, Stlitzmauern, Wege- und Platzbefestigungen,
besondersaufwandiger Aufwuchs sowie die aullerhalb des Gebaudes liegenden Ver- und
Entsorgungsanlagen: DerWert der Aullenanlagen wird auf der Grundlage der in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten angesetzt.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Hausanschlisse ) 5.000,00 €

Summe o 5.000,00 €

Gesamtnutzungsdauer

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




Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich

" 'tatséichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert

(d. h. das Gebé&ude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

- Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder

zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in-[1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Geb&ude: Einfamilienhaus

Das (nach den Unterlagen des Liegensch‘aftskatasters) ca. 1895 errichtete Geb&dude wurde nicht
(wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbérkeit sind Moderhisierungen erforderlich, dieim
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefuhrt unterstellt werden,

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punkirastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV-21") eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 11 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalnahmen Maximale * Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefithrte | “Unterstellte g . g
MaBnahmen | MaBnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung-der

- = 4 0,0 1,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AufRentiiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 9 00 20
Gas, Wasser, Abwasser) ’ - ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmeddmmung derAulBenwénde 4 0,0 0,0
Modernisierung-von Bédern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 2 00 - 20
Decken, Fulbéden, Treppen ' '
Wesenftllche Verbesserung der 5 0.0 . 0.0
Grundrissgestaltung ,
Summe : , 0,0 11,0

Ausgehend von den 11 Modermsnerungspunkten ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,0berwiegend
modernisiert" zuzuordnen

In Abhdngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&udealter (2025 — 1895 = 130 Jahre) ergibt sich eine (vorlauflge
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 130 Jahre =) 0 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "Uberwiegend modernisiert" ergibt sich fir das Gebdude gemaf
der Punktrastermethode "Anlage 2 IimmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 39 Jahren
und somit ein fiktives Baujahr von 1984.




Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebgude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des im
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 verdffentlichten Referenzsystems, in dem die
Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Bodenwertniveau und Objektgréiie (d.h.
Gesamtgrundstiuckswert) angegeben sind, bestimmt. :

Bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 90.770 € und einem Bodenwertniveau von 20,- €/m? ergibt sich im
Marktsegment 1 ein Sachwertfaktor von 1,05. Der Gutachterausschuss erachtet diesen:Sachwertfaktor fur
das Bewertungsobjekt als angemessen.

SACHWERTFAKTOR {
Verbdffentlichung Zwischenauswertung vom Juni
2025 i.V. mit LGMB 2025, Kap. 4.2.2,5. 110 ff

EFH-freistehend | — o N (digitale Version)

Funktionen SWF = a x BWN" x vSW* (Segmente 1 bis 4)]
SWE =axvSW" (Segment 5 bis 6}

Marktsegment 1 2 3 i 4 5 5 6

1
|
Koeffizienten |

a 17,318199 6,279023 12,311822 18,845474 24,905099 60,298062 G
b 0,115024 0,123377 0,044879 0,058441 ]
¢ -0,275923 -0,200817 -0,216795 -0,248818 -0:244260 -0,304264 ’

Standardfehler der Keeffizienten
In(a’) £0,197710 +0,183423 £0,200556 -+ 0,172587 +0;197465  *0,205803
b *0,014950 £0,013326-- 0,013152  +0,012983
¢ 20,015877 +£0,013880 %0,015039 . +0,012790 | +0,014860 +*0,015236

Standardabweichung {Streuung) der Stichprobe
0,13 +0,12 +0,13 +0,13 +0,14 +0,19

angepasstes Bestimmtheitsmaf (R?)
0,35 0,32 0,31 0,40 0,41 0,50

4

BWN vSW | 90.770

Ergebnis

Marktsegment 1 2 3 4 5 6

BWN-Bereich 20-80 40-150 60-290 90-410 170-620 320-1130
SWE 1,05 0,92 1,19 1,31 1,53 1,87

-

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors ausreichend
berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts keine
zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmdRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt,
wie sie offensichtlich waren oder vam Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.




in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch-(ggf. zusétzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe

angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten : ) -1.000,00 €
e Instandsetzung Eingangstreppe-mit Uberdachung -1.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen ‘ -82.700,00 €
e Einfamilienhaus _ . -82.700,00 €

Summe

=83:700,00 €




4.5 Ertragswertermitﬂung

451 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 jéhrlichen Ertrédgen (insbescndere

‘Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck.- Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.

MaRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir.die BeWIrtschaftung
emschllethh Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebéude und AuRenanlagen i. d."R."im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er. sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstlick unbebaut wére. '

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation.des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stelit somit d|e
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Relnertragsantell ergibt sich als D|fferenz .(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlcks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorldufige Ertragswert ‘der baulichen Anlagen wird: durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils’ der . baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch -angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der' Restnutzungsdauer
ermitteft. : :

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ;Bodenwert" -und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen” zusammen. ||

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind .bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren-stellt inshesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen-Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktlblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4,5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31-Abs. 2 ImmoWertV 21)
Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméafRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich

.. erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig

gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebé&ude) auszugehen. Als
marktlblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktfiblich sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tats&chliche Nutzung von Grundstticken
oder Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende-Entgelte erzielt, sind fur die Ermitlung des Rohertrags
zundchst die fur eine Gbliche Nutzung markttblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.




Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméle
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen: oder durch vorlibergehenden
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 R&umung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2:}I.-BV).

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

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

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene

- (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren

(Rein)Ertrage einschlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. ~Die EinkUnfte™ aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag —
sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des-Objekts.,

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr'mit-dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den-Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. '§ 21 -Abs. 2 ImmoWertV 21).. Der) Ansatz des (marktkonformen)
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur-die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein-marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der'Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der. Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich-genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster -
Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer' abzfiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.-Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus

~ sowie zur Modernisierung in.der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die-allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine
Anpassung mittels-Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend ber{icksichtigen, ist zur
Ermittlung des ~marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch

marktiibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

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

‘Unter den’ besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B.

Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel
und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertrdgen).

Baumaingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumaéngel sind Fehler die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte




Jue

I

Ausflihrung oder Planung. -Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterh'altungsaufvvendungen, auf nachtrégliche dulRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Far behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeztglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

* nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen
fur Schdden an Geb&duden notwendig).

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




4.5.3 Ertragswertberechnung .

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl| marktiblich erzielbare Nettokaltmiete

b Ifd. | Nutzung/Lage (m?) | (Stk) | (E/m?) monatlich jahrlich
Nr. . bzw. (€) €
- : (€/Stk.)
i Einfamilienhaus Wohnung 44,00 8,50 374,00 4.488,00
‘ Summe 44,00 - 374,00 4.488,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jéhrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 4.488,00 €
[ Nettokaltmieten) . ' :
b » Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) )
) (vgl. Einzelaufstellung) — 1.064,76 €
T ‘ jahrlicher Reinertrag , = . 342324 €
- ~ Reinertragsanteil des Bodens ‘ »
1,75 % von 1.690,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - - 29,58 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.393,66 €

i N Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,75 % Liegenschaftszinssatz

— und RND = 39 Jahren Restnutzungsdauer : S % 28,095
E vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen ' = 95.344,88 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 1.690,00 €
. vorlaufiger Ertragswert = 97.034,88 €
! ' Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Absch'léige - , : 0,00 €
r‘ marktangepasster vorldufiger Ertragswert _ = 97.034,88 €
oy besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ‘ - 83.700,00 €
o " Ertragswert ) : ‘ = 13.334,88 €

rd. 13.300,00 €




i
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4.5.4 Erlduterung zur ErtragsWertberechnungv

Wohn- bzw. Nutzfliig:hen :

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere
fur Mietwertermittiungen entwickelten Maflkgaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen
auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den
Mietansdtzen berlcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in'der
regionalen Praxis {iblichen Nutzflichenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge: teilweise von den
diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abwelchen sie sind-deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten flir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus der Mietpreissammlung des
Gutachterausschusses als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden
wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden .

* Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag) bestimmt. Dieser
Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel'3.05 veréffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt.-Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWHK-Anteil

‘Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten _ . :
Wohnen Wohhungen (Whg.) 44,00 m? x 14,00 €/m? 616,00 €
Mietausfallwagnis . . . )
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag , 89,76 €
Summe ' , 1.064,76 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend
bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ert_ra‘gswérts keine
zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Gesamtnutz_ungsdauer

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

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




Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage des im
Landesgrundstucksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 veroffentlichten Referenzsystems, in dem die
Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart und Restnutzungsdauer des Gebaudes angegeben sind,
bestimmit.

Far bebaute eigengenutzte Einfamilienwohnhausgrundstiicke mit einer relativen Restnutzungsdauer von
48,75% und einer Wohnflache von rd. 44 m? ergibt sich im Marktsegment 1 ein Liegenschaftszinssatz von
1,75%. Der Gutachterausschuss erachtet diesen Liegenschaftszinssatz fiir das Bewertungsobjekt als
angemessen. Etwaige weitere Anpassungen sind in der wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung
bereits hinreichend bertcksichtigt und aus sachversténdiger Sicht des Gutachterausschusses nicht
notwendig.

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ
Veroffentlichung Zwischenauswertung vom-Juni
2025 iV. mit LGMB 2025, Kap. 4.3.2,6.154 ff

EFt-freistehend i : ____(digitaleVersion).
Funktion p=a+b x WF+c¢x In(rel.RND)
Marktsegment 1-2 3-4 5-6
Koeffizienten
a 1,400846 1,571488 1,509694
b 0,005360 0,005009 0,004105
-0,160906 0,249823 0,565615

Standardfehler der Koeffizienten

a +0,078379 +0,083513 +0,089124
b +0,000377 +0,000366 +0,000377
c +0,065907 *0,061432 +0,066327

Standardabweichung (Streuung} der Stichprobe
+ 0,66 +0,62 +0,60

angepasstes Bestimmtheitsmalk (R?)
0,15 0,26 0,40

2

WE a4 | rel.RND | 48,75%

Ergebnis
Marktsegment 1-2 3-4 5-6
BWN-Bereich 20-130 70-410 180-1130
Lz 1,75 1,6 1,3
Restnutzungsdauer

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

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

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.




Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind,

besondere objekispezifische Grundstticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten ' =1.000,00 €
e Instandsetzung Eingangstreppe mit Uberdachung -1.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen -82.700,00 €

. Einfamilienhaus ‘ -82.700,00 €

Summe -83.700,00 €




4.6 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vqrrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 11.600,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 13.300,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 67742 Adenbach, Talerweg 6

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Adenbach 338 3
Gemarkung Flur Flurstlick
Adenbach 0 1369/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 mit rd.

12.000 €

in Worten: zwoélftausend . Euro

ermittelt.

Vorsitzende des Gutachterausschusses

fidp
\‘\\)Qg G;.

o ; oen B"’e (A
SO N

Q

Z Julia_ Horbach-Miinch




5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom'23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI..['S.1057)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der flir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — immobilienwertermittiungsverordnung —ImmoWertV vom19. Juli
2021 (BGBI. | S. 2805)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909;2003 I-S. 738), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 6. Juni 2017 (BGBI. | S. 1495)

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien:zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz'~ GEG) vom-8. August 2020 (BGBI. | S. 1728),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16 Oktober 2023 (BGBI. 2023 Nr, 280)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom25:-November 2003 (BGBI. |
S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

Il. BV: .
Zweite Berechnungsverordnung— Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung
vom 12. Oktober 1990 (BGBI. I S. 2178); zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.
November 2007 (BGBI. 1.S.:2614)

GAVO:

Landesverordnung. Gber Gutachterausschusse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte
(Gutachterausschussverordnung — GAVO -} vom 20. April 2005 (GVBI. S. 139) gedndert durch die Zweite
Landesverordnung zur Anderung der Gutachterausschussverordnung vom 21. August 2012 (GVBI. S. 307),
BS 213-10 sowie zuletzt durch Art. 29 des Gesetzes vom 19. Dezember 2018 (GVBI. S. 448)

RiWert:
Richtlinie zur Ermittlung von Grundstiickswerten nach dem Baugesetzbuch (Wertermittlungsrichtlinie) vom
Januar 2018, Rundschreiben des Ministeriums des Inneren, fir Sport und Infrastruktur vom 4. Juni 2008
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5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immebilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweller 2019

-Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs—, Gesetzes-, Literatur-
- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 32.0,

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir den Bereich des'Landes -Rheinland-Pfalz
(Hrsg.): Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz, Koblenz 2025

Verwendete facifspezifische Software

I Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms.“Sprengnetter-ProSa” (Stand 23.06.2025) erstellt.




6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:

Anlage5:

Auszug aus der topografischen Karte im Mal3stab ca. 1 : 25.000

Auszug aus der Katasterkarte im Malstab ca. 1: 1000

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte im Malstab von ca. 1:1000

Fotos

"~ Wohn- und Nutzflachenberechnungen




Auszug aus den Geobasisinformationen Rhemlandpfalz
Landesamt fir

Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz




Auszug aus den Geobasisinformationen Rhehﬂandpfalz

Liegenschaftskarte

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT WESTPFALZ




Auszug aus den Bodenrichtwerten

Bodenrichtwertkarte
Stichtag der Bodenrichtwertermittiung 01.01.2024

RheinlandDfalz

Landesamt fur
Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz

Hergestellt am 23.02.2026

Gemarkung:  Adenbach Gemeinde: Adenbach
Landkreis: Kusel
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Auszug aus den Bodenrichtwerten

Anlage ,,Erlauterungen”

Gesetzliche Bestimmungen

Im Auszug aus den Bodenrichtwerten sind die Bodenrichtwerte zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag angegeben. Diese Bodenrichtwerte
wurden gemah § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zusténdigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des
BauGB, der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) und der rheinland-pfélzischen Gutachterausschussverordnung ermittelt. Die
Bodenrichtwerte werden in Rheinland-Pfalz alle zwei Jahre zum Stichtag 1. Januar ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstlcken innerhalb-eines abgegrenzten Gebiets |
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV), inshesondere nach dem Entwicklungszustand (§ 3 Immo-
WertV) und nach Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV), weitgehend Ubereinstimmen und fiir die im Wesent-
lichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) vorliegen. Er ist in Euro bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache des
Bodenrichtwertgrundstiicks mit den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Bodenrichtwertbeschreibung) anzugeben und bildet den
Bodenwert des Bodenrichtwertgrundstiicks. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu-ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn
der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Hinweise

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Abweichungen eines einzelnen Grundstlickes von dem Bodenrichtwertgrundstick hinsichtlich
des Grundstiickszustandes —wie ErschlieBungs- und ErschlieBungsbeitragszustand, Erschliefungsanlagenzustand, spezielle Lage, Art und MaR
der baulichen Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt usw. — bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts vom Bodenrichtwert. DerErschlieRungsanlagenzustand wird i. d. R. nicht durch ein Zustandsmerkmal in der
Bodenrichtwertbeschreibung erldutert. In diesen Féllen bezieht sich die Angabe-der ErschlieBungsverhéltnisse auf einen durchschnittlichen
Zustand der ErschlieBungsanlagen bzw. bei sehr inhomogenen Zusténden auf den:Uberwiegend vorkemmenden ErschlieRungsanlagenzustand
in der jewelligen Bodenrichtwertzone. Abweichungen vom durchschnittlichen ‘Zustand der ErschlieBungsanlagen im Bereich eines einzelnen
Grundsttcks sind im Rahmen der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden Grundstlickes zu bertcksichtigen.

Bei Bedarf kann nach § 193 Baugesetzbuch von den Antragsberechtigten ein Gutachten des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte Uber
den Verkehrswert beantragt werden. Anspriiche — vor allem gegentber den Trégern der Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehérden oder Land-
wirtschaftsbehérden — kénnen weder aus den Bodenrichtwertangaben noch aus den Abgrenzungen der Bodenrichtwerte hergeleitet werden.

Darstellung

Die Bodenrichtwertkarte enthélt neben der Begrenzungslinie der Bodenrichtwerte (Bodenrichtwertzone) die zugehérige Bodenrichtwertnummer.
Die Bodenrichtwertdefinition enthélt die Bodenrichtwertnummer, den Bodenrichtwert und die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstticks. Der
Bodenrichtwert wird durch die wesentlichen wertbildenden Zustandsmerkmale definiert.

Bodenrichtwerte fiir Bauflachen
Erlduterungen zu den Zustandsmerkmalen der-Bodenrichtwerte fur. Baufldchen in der Bodenrichtwertkarte (Zeile 1 und Zeile 2 der Bodenricht-
wertbeschreibung der jeweiligen Bodenrichtwertzone):

Zeile 1 ‘ Bodenrichtwert in Euro/m? Nummer der Bodenrichtwertzone
Beispiel 260 €/m? (3650)
Zeile2 | Entwick- | Beitrags- Art der Bau- |Geschossig- Mal der Grund- | Erschliefungs | Verfahrenszustand
lungs- rechtlicher baulichen weise keit baulichen stlicks- | verhéltnisse | der Sanierungs- oder
zustand Zustand Nutzung Nutzung male Entwicklungs-
mafinahme
Beispiel B bf - Ml g Al WGFZ 2,00 600 ERVE+ - su
Entwicklungszustand: B = Baureifes Land
R = Rohbauland
E = Bauerwartungsland . h
Beitragsrechtlicher Zustand: bf = beitragsfrei )
’ ebf = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und beitragspflichtig nach
‘Koemmunalabgabenrecht '
ebp = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragspflichtig und beitragspflichtig nach
Kommunalabgabenrecht
Art der baulichen Nutzung nach
ImmoWertV: w . = Wohnbaufléche G = Gewerbliche Bauflache
WA = Allgemeines Wohngebiet GE = Gewerbegebiet
wWB = Besonderes Wohngebiet Gl = Industriegebiet
WR = Reines Wohngebiet :
ws = Kleinsiedlungsgebiet .
M : = Gemischte Bauflache S = Sonderbauflédche
" MD = Dorfgebiet SO = Sonstiges Sondergebiet
MDW = Dérfliches Wohngebiet SE = Sondergebiet Erholung .
Ml = Mischgebiet : )
MK = Kerngebiet GB = Baufléche fiir Gemeinbedarf
MU = Urbanes Gebiet

1/2



Iy S

03/2024 RiWert, Anlage 8.2 -

Auszug aus den Bodenrichtwerten

Anlage , Erlauterungen®

Bauweise: o

MaR der baulichen Nutzung: N
Geschosszahl (GEZ): I

Wertrelevante Geschossfldchenzahl (GFZ): WGFZ 0,40
Wertrelevante Grundfléchenzah! (GRZ): WGRZ 0,40
Wertrelevante Baumassenzahl (BMZ): WBMZ 4,0
GrundstiicksmaRe:
Grundstlcksfléche: 600
Grundstlckstiefe: T30
Grundstlicksbreite: B 20
ErschlieBungsverhéltnisse: ERVE+
ERVE-

Il

‘ Rheinlandl falz

offene Bauweise
geschlossene Bauweise
abweichende Bauweise

= (rdmische Ziffern), z. B. fir zweigeschossige Bebauung
= die wertrelevante Geschossflache betrégt z. B. 40 %

(Dezimalzahl 0,40) der Grundstlcksflache

= die wertrelevante Grundfliche betragt z. B. 40 % der

Grundsttcksflache

= z.B. 4 Kubikmeter Baumasse pro Quadratmeter

Grundstiicksflache

= 600 m? Grundsttcksflache -
= 30 m Grundstiickstiefe

= 20 m Grundstiicksbreite

= gut

= schlecht

Verfahrenszustand der Sanierungs- oder EntwicklungsmaRnahme:

Die Wertzone liegt in einem férmlichen festgelegten ~ SU
Sanierungsgebiet oder Entwicklungsbereich -

SB
EU

EB

=_sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne

Bertcksichtigung-der rechtl. und tatséchi. Neuordnung

=" sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter

BerUcksichtigung der_rechtl. und tatsAchl. Neuordnung

= entwicklungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne

Berlicksichtigung derrechtl. und tatséchl. Neuordnung

=" entwicklungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter

Berticksichtigung der rechtl. und tatséchl. Neuordnung

Bodenrichtwerte fiir land- oder forstwirtschaftlich génutzte sowie sonstige Fldchen

Erléuterungen zu den Zustandsmerkmalen der Bodenrichtwerte fir-land- oder forstwirtschattlich genutzte sowie sonstige Flachen in der
Bodenrichtwertkarte (Zeile 1 und Zeile 2 der Bodenrichtwertbeschreibung der jeweiligen Bodenrichtwertzone):

Zeile 1 Bodenrichtwert in Euro/m? Nummer der Bodenrichtwertzone
Beispiel 3,00 €/m? (8010)
Zeile 2 |Entwicklungszustand | ‘Nutzungsart |Grundsticksflache |‘Ackerzahl | Aufwuchs |WegeerschlieBung | Giteklasse | Héngigkeit
Beispiel - LF ' WG 1000 mA oWEER d HL
Entwicklungszustand: LF )1 = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
Nutzungsart: A = Acker SK . = Anbauflache for Sonderkulturen

GR = Granland EGA = Erwerbsgartenanbaufldche

F = forstwirtschaftliche Flache ‘WG = Weingarten

KUP* ="Kurzumtriebsplantagen, Agroforst UN = Unland, Geringstland, Bergweide, Moor
Entwicklungszustand: SF = Sonstige Flachen .
Nutzungsart PG = Private Griinflache KGA = Kleingartenflache

FGA = Freizeitgartenflache CA = Campingplatz

SPO = Sportflache SG = Sonstige private Flache

FH = Friedhof WE- = Wasserflache

FP = Flughéfen, Flugplétze PP = Private Parkplatze, Stellplatzflache

LG = Lagerflache AB = Abbauland

‘GF = Gemeinbedarfsflache (kein Bauland) SN = Sondernutzungsflache

Grundstiicksfliche:
Ackerzahl bzw.

5000 m* = 5000 m? Grundstticksflache
ACZA 45 = je nach Nutzung, Acker- oder Grinlandzah

|, die der Mehrzahl der Grundstiicke entspricht, z. B. Ackerzahl

Griinlandzahl: bzw. von.45 :
GRZA 45
Aufwuchs: mA . = mit Aufwuchs; kein Eintrag, wenn ochne Aufwuchs
WegeerschlieBung: MWEER = erschlossen
Giiteklasse: g = gute Giiteklasse oWEER = nicht erschlossen
d = durchschnittliche Giitekl :
: B u"rc. s¢ r_‘_l iene Llexiasse in Abhéngigkeit objektiver Kriterien (Tallage,
m = maRige Giiteklasse klimatische ~ Verhaltnisse,  Frostgefahrdung,
Héngigkeit: FL = Flachlage bis 30 % Steigung Guteklassen u. 8.)
(nur bei Weingérten) STL = Steillage von 30 % bis 50 % Steigung :
STSL = Steilstlage tber 50 % Steigung
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Anlage 5 zu GU 144290/2024

Berechnung der Wohnflache

Gebéaude: Einfamilienhaus, Talerweg 6, 67742 Adenbach
Mieteinheit: Wohnung
Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:
X FertigmaRen X értlichem Aufmaf (17.11.2025) X wohnwertabhangig
[l Rohbaumalen [} Bauzeichnungen [ ] DIN 283
[ Fertig- und RohbaumaRen [] értlichem Aufmal und Bauzeichnurigen []DIN 277
] WoFIV
[ERENE
Ifd. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen- ' | Lange | <Putz- |/Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erldu-
Nr. | Raumbezeichnung Nr. faktor/ abzug abzug | flache faktor flache flache terung
Sonderform-}- - | Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
() (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Gesamt i B 44,00 1,00 44,00 44,00 | WO1
Summe Wohnflache Mieteinheit 44,00 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebiude 44,00 | m?
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Berechnung der Gebaude-Grundfldche

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebdaude: Einfamilienhaus, Talerweg 6, 67742 Adenbach

Die Berechnung erfolgt aus

[] FertigmaRen
[1 Rohbaumafen

auf.der Grundlage von

[] Fertig- und RohbaumaRen

] &rtlichem Aufmaf
L] Bauzeichnungen
[] értlichem Aufmal und Bauzeichnungen

Ifd. [ Geschoss/ Flachen- L&nge ‘Breite “Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung |
Nr Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) "'Sonderform {m) {m) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich ¢
= e ———1 oder b
I o ] b - + a‘oderb 46,00 EO1 |
2 EG e e —C v/ | Boderh 1 0 46,00 E02
3 UG + | aoderb 51,00 EO3
Summe | 143,00 [ ]m”
Brutto-Grundflache (Bereich(a oder b) + a’+ b) insgesamt 143,00 m?
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Anlage zur Berechnung der Gebaude-Bruttogrundflache

Gebaude:

Einfamilienhaus, Talerweg 6, 67742 Adenbach

Erlduterung

E01 Die angegebene Fldche wurde aus dem Liegenschaftskataster Uibernommen.
E02 |Die angegebene Flache wurde aus dem Liegenschaftskataster ibernommen.
E03 | Die angegebene Flache wurde aus dem Liegenschaftskataster ibernommen..
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Plausibilitatspriifung / Uberschlagsberechnung BGF / WF/NF

Gebdude: Einfamilienhaus, Talerweg 6, 67742 Adenbach

Gebédudedaten

Gebéaudeart: EFH

Anzahl Voligeschosse: 1 Dachgeschoss: [] Flachdach

X Keller X nicht ausgebaut (30°)

X Treppenhaus [ ] ausgebaut (35°) |

Nutzflachenfaktor Uberschlagsberechnung

BGF (ermittelt): 143,00 m?

WEF/NF (ermittelt): 44,00 y? aus ermittelter BGF ergibt sich uberschlagig aus-ermittelter WF/NF ergibt sich iliberschlagig
IST BGF / WF/NF: 3§25

SOLL nach Sprengnetter: 3,29 WEF/NF (nach Sprengnetter): 4347 m? BGF (nach Sprengnetter): 144,76 m?
SOLL nach WertR: 3,80 WF/NF (nach WertR): 37,63 m? BGF (nach WertR): 167,20 m?
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