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Gutachten \ﬂf

Uber den Verkehrswert (Marktwert)i..S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 67158 Ellerstadt, Flief3str. 38 / Hinter den Girten

bestehend auf folgenden Flurstiicken

Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache

Ellerstadt 2736 1 / 201/3 1/3 von 320 m2=107 m?
Ellerstadt 2317 1 / 201 60 m?
Ellerstadt 2317 2 / 202 230 m?
Ellerstadt 2317 3 / 203/2 450 m?

Der Verkehrswert der Flurstiicke wurde zum Stichtag 21.08.2025 ermittelt mit

Flursticke Nutzung/Bebauung Flache Flurstiicks-Werte

Wohnhaus (Flurstiicke 201) Einfamilienhaus 167,00 m? rd. 123.000,00 €
1/3 Anteil Hof (Flurstiicke 201/3) | 1/3 Anteil Hof 1/3 von 320 m?=107 m? rd. 36.000,00 €
Garten (Flurstiick 202) unbebaut (Garten) 230,00 m? rd. 36.000,00 €
Griinflache (Flurstiick 203/2) unbebaut (Wiese) 450,00 m* rd. 36.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 55 Seiten inkl. Anlagen.
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1 Zusammenfassung
1.1 Kurzbeschreibung des Objektes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich augenscheinlich um ein Ein- bis Zweigeschossiges Einfamilienhaus mit
Gaube, sowie einem Anteil an der Hoffldche, einem dahinterliegenden Garten und einer Griinfliche, welche keinen
direkten Zugang von den anderen Flurtiicken hat.

Das Gebdude wurde voraussichtlich um 1900 aus Bruchsandstein errichtet. Bauunterlagen liegen nicht vor.

Das Gebiude konnte nur von aufien besichtigt werden. augenscheinlich wurden tlw. neue Fenster (weifle Kunst-
stofffenster) eingebaut.

Es wird eine einfache bis mittlere Ausstattung angenommen.
Ansonsten sind keine wesentlichen Modernisierungen von aufen ersichtlich

Es besteht ein 1/3 Anteil am Flurstiick 201/3 (Hof zwischen den Gebiuden) Uber diesen Innenhof zwischen Hausnr.
38 und 40 besteht Zugang zum Bewertungsobjekt.

Ob das Objekt eigengenutzt, vermietet oder leerstehend ist, ist nicht bekannt.

Nach Ansicht der Luftbilder gelangt man vom Innenhof durch eine teilweise abgerissene Scheune zu einem Garten-
grundstiick. Der Zugang zum Flurstiick 203/2, welches im FNP als Griinfliche dargestelltist, ist nur {iber das be-
nachbarte Flurstiick 202 /2 mdglich, wozu keine rechtliche Regelung bekannt ist.

1.2 Tabellarische Ubersicht
Baujahr: Unbekannt es liegen keine Unterlagen vor

Schitzungsweise um 1900

Nutzung/Mieter: nicht bekannt

Mangel und Schaden Risse in der Fassade, ggf. Feuchtigkeit durch den Sandstein
Stichtag der Wertermittlung 21.08.2025

Wohnflache: rd. 125 m? (geschitzt)

Bruttogrundfliche: rd; 198 m?

Rechte und Belastungen keine-bekannt

bes. wertbeeinflussende Umstidnde Keine bekannt

Flurstiicke Nutzung/Bebauung Flache Flurstiicks-Werte
Wohnhaus (Flurstiicke 201) Einfamilienhaus 167,00 m? rd.123.000,00 €
1/3 Anteil Hof 1/3 Anteil Hof 1/3 von 320 m? rd. 36.000,00 €
(Flurstiicke 201/3) =107 m?

Garten (Flurstiick 202) unbebaut (Garten) 230,00 m? rd. 36.000,00 €
Griinfliche (Flurstiick 203/2) unbebaut (Wiese) 450,00 m? rd. 36.000,00 €
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Flief3str. 38 / Hinter den Garten

67158 Ellerstadt
Grundbuchangaben: Grundbuch von Ellerstadt, Blatt 2736, Ifd. Nr. 1

Grundbuch von Ellerstadt, Blatt 2317, Ifd. Nr. 1,4,5

Katasterangaben: Gemarkung Ellerstadt, Flurstiick 201/3, Fléiche 320:m?;
zu 1/3 -Anteil
Gemarkung Ellerstadt, Flurstiick 201, Fliche 60 m?;
Gemarkung Ellerstadt, Flurstiick 202, Flache 230 m?;
Gemarkung Ellerstadt, Flurstiick 203 /2, Flache 450 m?,

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Diirkheim
Seebacher Strafde 2
67098 Bad Diirkheim
Beschluss vom 03.07.2025
Eigentiimer: Schuldnerin:fiir Flurstiicke 201, 202,203/2

Schuldnerin zu 1/3 -Anteil fiir Flurstiick 201/3

Sonstige Beteiligte: betreibende Gldubigerin

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zur Vorbereitung des Versteigerungstermin ist der Verkehrswert
der Beschlagnahmeobjekte zu schitzen.

Wertermittlungsstichtag: 21.08.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitétsstichtag: 21.08.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 21.08.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AufRenbesichtigung des Objekts durchgefiihrt.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden.

Hinweis

Fiir die nicht besichtigten oder nicht zuginglich gemachten Berei-
che wird unterstellt, dass der wihrend der Besichtigung gewon-
nene Eindruck auf diese Bereiche tibertragbar ist und Méngel- und
Schadensfreiheit besteht.

Das Objekt wird auf Grundlage des dufleren Erscheinungsbildes
erstellt.

Teilnehmer am Ortstermin: die Sachverstindige nebst Mitarbeiterin

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfiigung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.07.2025

Von der Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschaftt:
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

liberschldgige Berechnung der Bruttogrundfliche und der
Wohnfldche auf Grundlage der Liegenschaftskarte

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Auskunft zur Beitrags- und Abgabensituation

Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

Auskunft zum Bauplanungsrecht und zur abgabenrechtlichen
Situation

¢ Anfrage Bauakte (keine Bauakte vorhanden)

Durch die Mitarbeiterin wurden folgende Tdtigkeiten bei der

Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustidndigen
Amtern

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

¢ Vereinbarung des Ortstermins

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlicks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tdtigkeiten wurden durch den Sachverstin-
digen auf Richtigkeit und Plausibilitét tiberpriift, wo erforderlich
ergdnzt und fiir dieses Gutachten verwendet.

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

0b das Objekt eigengenutzt, vermietet oder leerstehend ist, ist nicht bekannt.

Flief3str. 38 / Hinter den Gérten, 67158 Ellerstadt
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Grofdrdumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

iberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafde und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestaltund Form
Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz
Bad Diirkheim

Ellerstadt (ca. 2500 Einwohner)

ndchstgelegene grofRere Stidte:
Bad Diirkheim (ca. 9 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 76 km entfernt)

Bundesstrafen:
B 37 (ca. 4 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 650 (ca. 3 km entfernt)

Bahnhof:
Bahnhof Ellerstadt/Ost (ca. 0,4 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 92 km entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betrigt ca. 300 m.

Bickerei, Grundschule und Gastronomie sind vor Ort vorhanden.
Geschifte des Weiteren tiglichen Bedarfs, weiterfiihrende Schulen,
Arzte und Verwaltung sind im 8 km entfernten Bad Diirkheim vor-
handen

gute Wohnlage

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
iiberwiegend geschlossene, ein- bis zweigeschossige Bauweise

keine

eben bis leicht ansteigend bzw. héherliegender hinterer Bereich

Flurstiick 201:
Strafdenfront ca. 6m; mittlere Tiefe ca.16m

Flurstiick 201/3:

StrafRenfront ca. 4,5m; mittlere Tiefe ca.29m

Flurstiick 202:
keine StrafRenfront; mittlere Breite ca.7m, mittlere Tiefe ca.33m

Flurstiick 203/2:

keine Straflenfront; mittlere Breite ca.39m, mittlere Tiefe ca.11m

Flie3str. 38 / Hinter den Girten, 67158 Ellerstadt
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3.3 Erschliefung, Baugrund etc.
Straenart:

Straf&ehausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

iiberértliche Verbindungsstrafie;
klassifizierte Strafle (Landesstrale) L 525;
StrafRe mit maRigem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
Parkmaoéglichkeiten auf der Strafle vorhanden

Annahme aufgrund fehlender Innenbesichtigung:

-es wird angenommen, dass elektrischer Strom, Wasser aus offent-
licher Versorgung und ein

Kanalanschluss vorhanden sind

-welche weiteren Anschliisse vorhanden sind, war nicht ersichtlich

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

Annahme, gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
es liegt kein Bodengutachten vorund keine gegenteiligen Informa-
tionen vor

Das Grundstiick ist nach Auskunft der SGD-Siid im Bodeninforma-
tionssystem des Liandes Rheinland-Pfalz (BIS Rheinland-Pfalz), Bo-
denschutzkataster (BOKjAT) nicht alsbodenschutzrechtlich rele-
vante Fldche erfasst.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Bereich des Grundstiickes
nicht bekannte und daher nicht erfasste Bodenbelastungen /
schidliche Bodenverdnderungen, Altstandorte / Verdachtsflichen
und-/ oder Altablagerungen-befinden kénnen. Das Kataster kann
somit Liicken aufweisen. Fiir-die Auskunft wird von dem SGD-Siid
insoweit keine Haftung tibernommen

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber-
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht angestellt.

Der Sachverstindigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 16.06.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung II der Grundbiicher von Ellerstadt,
Blatt 2317 und 2736, folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Eintragungen, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet
sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei ei-
nem Preis (Erlos)aufteilung sachgemidfd beriicksichtigt werden
oder beim Verkauf gel6scht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

nicht vorhanden

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

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Unter-
suchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

FlieRstr. 38 / Hinter den Garten, 67158 Ellerstadt

Seite 9 von 55



Dipl.-Ing. Sandra Druck 1K25/25

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde von der Sachver-
stindigen per E-Mail erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthélt folgende Eintragungen:
Vereinigungsbaulast
Die Flurst.201/2 und 201/3 in Ellerstadt bleiben wegen Grenz-
{iberbauung fiir die Dauer der Bebauung als Grundstiickseinheit zu-
sammengefasst.

Die Baulast wirkt sich nicht Wertsteigernd oder Wertmindernd
aus.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach dem “Nachrichtliches Verzeichnis der
Kulturdenkmailer” des Land Rheinland-Pfalz nicht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fldchennutzungsplan: Der Bereich des Flurstiicks 201, 202 und 201 /3 ist im Flichennut-
' zungsplan als gemischte Baufldche (M).dargestellt.
Der Bereich des Flurstiicks 203 /2 ist im Flachennutzungsplan als
Griinfliche dargestellt.

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

Innenbereichssatzung: nicht bekannt
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nicht bekannt
Verfiigungs- und Veranderungssperre: nicht bekannt
Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf? auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Bauge-
nehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung konnte nicht gepriift werden.

Es konnte keine Bauakte bei der zustindigen Behorde beschafft werden.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiickshezogenen Beitrigen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene Son-
derabgaben und beitragsdhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrige fiir Erschlie-
Rungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragspflichtig. Die
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Anmerkung:

nachfolgend genannten Beitrdge bzw. Abgaben fallen noch an:
-Ausbaubeitrag i.S.d. KAG
-Abwasser (-bzw. Kanalbau) beitrag i.S.d. KAG

Die Ortsgemeinde Ellerstadt erhebt den wiederkehrenden Strafen-
ausbaubeitrag gem. KAG.

Derzeit sind keine Straflenausbaumafnahmen, die eine Beitrags-
pflicht auslésen.

Sollte die Gemeinde eine beitragspflichtige Maffinahme durchfiih-
ren, sind die beitragsfihigen Ausbaukosten auf alle

Grundstiicke im Abrechnungsgebiet im Rahmen der geltenden Sat-
zung umzulegen.

Die Flurstiicke Nrn. 201 u. 201/3 wurden vollstindig zu Kanalbei-
tragen herangezogen.

Die Flurstiicke Nrn. 202 u. 202/2 liegen It. Flichennutzungsplan im
Bereich der gemischten Baufldchen/Griinfldche.

Sollte eine bauliche Nutzung dieser Grundstiicke mdéglich sein,
konnten einmalige Kanalbeitrdge entstehen.

Gleiches gilt fiir das Grundstiick Flur- Nr..203/2, welches It. Fla-
chennutzungsplan vollstandig als Griinfliche ausgewiesen ist.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich bei der zustindigen Verwaltung erkundet.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und-éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, (fern)miindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermoégensmafRigen Disposition beziiglich-des Bewertungsobjekts zu diesen Anga-
ben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestitigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebidudebeschreibung).
0Ob das Objekt eigengenutzt, vermietet oder leerstehend ist, ist nicht bekannt.
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4 Beschreibung der Gebidude und Auf3enanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfithrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installati-
onen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfihigkeit unterstelit.
Baumingel und -schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar wa-
ren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf den Ver-
kehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsscha-
digende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebiudeart: Einfamilienhaus;
ein- bis zweigeschossig;
freistehend;
mit Gaube

Baujahr: voraussichtlich vor 1900:(es liegen keine Unterlagen vor)

Modernisierung: augenscheinlich wiirden tlw. neue Fenster (weifle Kunststofffens-
ter eingebaut)
Ansonsten sind keine wesentlichen Modernisierungen von aufien
ersichtlich
es wird davon ausgegangen, dass keine weiteren Modernisierun-
gen durchgefiihrt wurden

Flachen und Rauminhalte Die Wohnfliche und die Bruttogrundfliche wurden auf Grundlage
der Liegenschaftskarte und mit Hilfe von Umrechnungsfaktoren
von Sprengnetter ermittelt. ’

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.
Derenergetische Zustand des Gebédudes entspricht nicht den
heutigen Anforderungen.

Barrierefreiheit: Es wird angenommen, dass das Bewertungsobjekt nicht barriere-
frei ist.
Aufgrund der értlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objek-
tart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentli-
chen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in
der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoéglichkeiten: sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung

Aufdenansicht: « insgesamt verputzt und gestrichen;
Sockel unverputzt, Sandstein;
Fenstereinfassungen verputzt und gestrichen, farblich abgesetzt

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Nicht ersichtlich, es konnte nur eine AuRenbesichtigung erfolgen.
Baupline liegen nach Auskunft der zustindigen Behorde nicht vor.
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4.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungswénde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
nicht ersichtlich

nicht ersichtlich

(das Gebdude konnte nur von aufsen besichtigt werden)

es wird angenommen, dass das Gebidude nicht unterkellert ist
(keine Kellerfenster ersichtlich)

Annahme auf Grund fehlender Innenbesichtigung:

Auf Grund des Baujahres wird Bruchsteinmauerwerk (Sandstein),
Mauerwerk aus den Umbaujahren und ggf.-Fachwerk angenom-
men.

Annahme aufgrund fehlender Innenbesichtigung:
voraussichtlich Mauerwerk und / oder Fachwerkwdnde dem Bau-
jahr entsprechend; ggf. Leichtbauweise durch-Umbaumafinahmen

Annahme auf Grund fehlender Innenbesichtigung:
Holzbalkendecken

nicht ersichtlich, es konnte keine Innenbesichtigung stattfinden
Annahme: einfache Ausstattung dem Baujahr entsprechend

Eingangstiir aus Holz
Annahme auf Grund fehlender Innenbesichtigung:

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten (Gaube)

Dachform:
Sattel--oder Giebeldach

Diammung der Dachfldchen nicht ersichtlich, es wird angenommén,
dass die Dachddmmung nicht den heutigen Anforderungen ent-
spricht

4.2.4 Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Liiftung:

Warmwasserversorgung:

Annahme, da keine Innenbesichtigung stattfinden konnte:
zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Annahme, da keine Innenbesichtigung stattfinden konnte:
Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Annahme, da keine Innenbesichtigung stattfinden konnte:
es wird von einer durchschnittlichen Ausstattung ausgegangen

Annahme, da keine Innenbesichtigung stattfinden konnte:
es wird von einer einfachen Ausstattung ausgegangen
Annahme auf Grund fehlender Innenbesichtigung:

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliiftung)

Annahme, da keine Innenbesichtigung stattfinden konnte:
Es wird von einer dezentralen Ausstattung ausgegangen.
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Das Bewertungsobjekt konnte nur von aufien besichtigt werden. Die Innenausstattung beruht somit auf Annah-

men auf Grund der dufleren Erscheinung.

4.2.5.2 Einfamilienhaus

Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiiren:

sanitire Installation:

besondere Einrichtungen:

Kiichenausstattung:

Bauschaden, Baumaingel, Besonderheiten

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

nicht ersichtlich, das Objekt konnte nur von aufien besichtigt wer-
den
es wird von einer einfachen bis mittleren Ausstattung ausgegangen

nicht ersichtlich, das Objekt konnte nur von auféen besichtigt wer-
den
es wird eine einfache Ausstattung angenommen

nicht ersichtlich, das Objekt konnte nur von‘aufRen besichtigt wer-
den

es wird eine einfache Ausstattung angenommen

Fenster aus Kunststoff mit [solierverglasung (braune und weifée)
Rollldden aus Kunststoff;
Fensterbanke aufien aus Betonwerkstein

nicht ersichtlich, das Objekt konnte nur; von aufen besichtigt wer-
den
es wird eine einfache Ausstattung angenommen

nicht ersichtlich, das Objekt konnte nur von Aufden besichtigt wer-
den
es-wird eine einfache bis'durchschnittliche Ausstattung angenom-
men

nichtersichtlich, das:Objekt konnte nur von auflen besichtigt wer-
den

es wird angenommen, dass keine besonderen Einrichtungen vor-
handen sind

nichtin der Wertermittlung enthalten

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung wird angenommen, dass im
Inneren keine wesentlichen Bauschidden, Bauméngel, Besonderhei-
ten vorhanden sind.

Im Auflenbereich konnten Schiden an der Fassade, am Dach und
der Dachentwisserung festgestellt werden.

Aufgrund des unverputzten Sandsteinsockels wird angenommen,
dass es ggf Feuchtigkeitsschidden im Inneren geben kénnte.

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie iiber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt

nicht ersichtlich, das Geb4dude konnte nur von auflen besichtigt
werden

es wird von einer baujahrestypischen Aufteilung ausgegangen

keine erkennbar, das Gebdude konnte nur von auféen besichtigt
werden
es wird angenommen, dass keine vorhanden sind

Fliefstr. 38 / Hinter den Girten, 67158 Ellerstadt
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Bei der Aufienbesichtigung waren keine besonderen Bauteile er-
sichtlich.

besondere Einrichtungen: Annahme auf Grund fehlender Innenbesichtigung:
keine

Besonnung und Belichtung: Annahme auf Grund fehlender Innenbesichtigung:
ausreichend

Bauschdden, Baumingel, Besonderheiten Aufgrund fehlender Innenbesichtigung wird angenommen, dass im
Inneren keine wesentlichen Bauschidden, Bauméngel, Besonderhei-
ten vorhanden sind.

Im Auflenbereich konnten Schiden an der Fassade, am Dach und
der Dachentwisserung festgestellt werden.

Aufgrund des unverputzten Sandsteinsockels wird angenommen,
dass es ggf. Feuchtigkeitsschidenim Inneren:geben kénnte.

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

nicht durchgefiihrt

wirtschaftliche Wertminderungen: Annahme auf Grund fehlender Innenbesichtigung:
keine

Allgemeinbeurteilung: Das Gebdude konnte nur.von Aufien besichtigt werden.

Der bauliche Zustand ist dem Baujahr entsprechend.
Es besteht voraussichtlich erheblicher Unterhaltungsstau und all-
gemeiner Renovierungsbedarf.

4.3 Nebengebiude

Teile einer abgerissenen Sandsteinscheune, Schuppen

4.4 Auflenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das, 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflan-
zungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)

Flie3str. 38 / Hinter den Garten, 67158 Ellerstadt Seite 15 von 55



Dipl.-Ing. Sandra Druck 1K25/25

5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 67158 Ellerstadst,
FlieRstr. 38 / Hinter den Garten zum Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 ermittelt.

Eine formelle Besonderheit im Versteigerungsverfahren ist, dass

¢ Grundstiicke im Rechtssinn (Buchungsgrundstiicke) = Ein Grundstiick im Rechtssinn ist der riumlich abge-
grenzte Teil der Erdoberflache, der im Grundbuch unter einer Nummer im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
gefiihrt wird .

e Grundstiicksgleiche Rechte

¢ Dingliche Rechte an Grundstiicken

einzeln zu bewerten sind.

Im Fall der Wertermittlung mehrerer Grundstiicke ist der Einzelwert jedes ,,Grundstiicks im Rechtssinn®so zu er-
mitteln, dass dieser zusdtzlich zu der Darstellung des Gesamtverkehrswerts aus dem Gutachten ersichtlich ist.

Neben dem Gesamtwert sind also auch die Einzelwerte der Grundstiicke zu benennen und ihr jeweiliger Wert aus-
zZuweisen.

Dieser Sachverhalt ergibt sich aus dem Erfordernis des Einzelausgebots.(§ 63 ZVG) im Zusammenhang mit der
Wertfestsetzung (§ 74a ZVG),

Grundstiicksdaten:
Gemarkung Blatt 1fd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Ellerstadt 2736 1 / 201/3 1/3 von 320 m*=107 m?
Ellerstadt 2317 1 / 201 60 m?
Ellerstadt 2317 2 / 202 230 m?
Ellerstadt 2317 3 / 203/2 450 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teilgrund-
stiicken handelt es sich um selbststindig verdufRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fiir jedes Teilgrundstiick wird des-
halb nachfolgend zunichst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigen-
stindige Verfahrenswah! getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet.
Zusatzlich wird jedoch abschlieféend auch-der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache
Wohnhaus:(Flurstiick 201, 201/3) Einfamilienhaus 167 m?
Garten (Flurstiick 202) unbebaut (Garten) 230 m?
Griinfliche (Flurstiick 203/2) unbebaut (Wiese) 450 m?
Summe der Teilgrundstiicksflichen: 847 m?
Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Wohnhaus (Flurstiick 201, 201/3)

Wohnhaus (Flurstiick 201) Einfamilienhaus 60 m?
Hofanteil (1/3 von Flurstiick 201/3) Hof 1/3 von 320 m*=107 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflichen 167 m?
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5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Wohnhaus (Flurstiicke 201, 201/3)

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieftlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufge-
teilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom iibrigen Grundstiicksteil
abgetrennt und unabhingig von diesem selbststindig verwertet (z. B. verdufert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Wohnhaus (Flurstiick 201) Einfamilienhaus 60 m?
Hofanteil (1/3 von Flurstiick 201/3) Hof 1/3 von 320 m?=107 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 167 m?

5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéiftsverkehr und der sonstigen Umstinde dieses Einzel-
falls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1.Satz 2ImmoWertV 21), ist der
Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertver-
fahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese (iblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persén-
lichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanz-
" werts. Der vorliufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vor-
laufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonsti-
gen Anlagen ermittelt. :

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

Der vorldufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus
dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungs-
stichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der bau-
lichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoéh geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl.
§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflidche. Der verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitét iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Be-
wertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie Er-
schliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maft der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als‘auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf? zu beriicksichtigen. Dazu zdhlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e “Baumingel und Bauschéden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgréfie, insbesondere wenn Teilfldchen selbststidndig verwertbar sind.
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5.2.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus (Flurstiick 201)“

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 310,00 €/m? wird ermittelt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 21.08.2025
Entw)vicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
Art der baulichen Nutzung M (gemischte Bauflache) M (gemischte Baufldche)
beitragsrechtlicher Zustand frei frei
Bauweise geschlossen geschlossen
Grundstiicksflache (f) 400m? ' Gesamtgrundstiick = 167 m?

Bewertungsteilbereich = 60 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum -Wertermittlungsstichtag
21.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 310,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
IL. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 © 21.08.2025 X 1,050
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen | M (gemischte Baufld- | M (gemischte Baufliache) | x 1,000
Nutzung che)
lageangepasster beitragsfreier BRW.am Wertermittlungsstichtag = 325,50 €/m?
Fléche (m?) 400 0 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Bauweise geschlossen geschlossen x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- | = 325,50 €/m?
richtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert: = 325,50 €/m?
Flache x 60 m*
beitragsfreier Bodenwert = 19.530,00 €

rd._19.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 insgesamt 19.500,00 €.

FlieRstr. 38 / Hinter den Garten, 67158 Ellerstadt Seite 18 von 55



Dipl.-Ing. Sandra Druck 1K25/25

5.2.3 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus (Flurstiick 201)“

5.2.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren istin den §§ 35 - 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen)
Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhande-
nen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

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

Der vorldufige Sachwert der AufRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, ent-
sprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten,
Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung (vgl.§ 37 ImmoWertV:21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlidufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem o6rt-
lichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d.
R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind.durch Nachbewertungen, d. h. aus den Ver-
héltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlidufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen
Grundstiicksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt
damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

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

5.2.3.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaudefldche
(m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so er-
mittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bau-
teilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit anndhernd
gleichem Ausbau-.und Gebdudestandard ('"Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,€/m?
Brutto-Grundfliche” oder ,€/m? Wohnfliche“ des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung, Bau-
durchfithrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen“ definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibtim Allgemeinen das Verhiltnis der durchschnittlichen 6rt-
lichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an
das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei
der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméafier Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Nahe-
rung die Differenz aus "itblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungs-
stichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlingert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
sdtzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Aufenanlagen

Dies sind aufserhalb der Gebiude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere
Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaufRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefes-
tigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen). :

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” istin aller Regel-nicht mit hierfiir gezahl-
ten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grund-
stiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das er-
folgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen:Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig geglie-
dert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Region
(er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regio-
nen) und der Objektgréfie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige
erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden (siehe
nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markt-
iiblich erzielbaren Ertrédgen).

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

Baumaéngel sind Fehler, die dem Geb&dude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfithrung
oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufiere Einwirkungen oder auf
Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes nur iiberschligig schitzen, da

¢ nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
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e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fiir
Schiden an Gebiuden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegli-
che differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schatzung angesetzt sind.
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5.2.3.3 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) ' 804,00
: €/m? BGF
Berechnungsbasis ,
e Brutto-Grundfliche (BGF) 197,85 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 10.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 169.071,40 €
Baupreisindex (BPI) 21.08.2025 (2010 = 100) 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 318.868,66 €
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 318.868,66 €
Alterswertminderung
e Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer {(RND) 14 Jahre
e prozentual 82,50 %
o Faktor 0,175
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen 55.802,02 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufdenanlagen) 55.802,02 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Auffenanlagen-und sonstigen Anlagen + 2.232,08 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 58.034,10 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 19.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 77.534-;10 €
Sachwertfaktor X 1,58
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus = 122.503,88 €
{Flurstiick 201)“
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus (Flurstiick 201)“

122.503,88 €
rd. 123.000,00 €
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5.2.3.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Er-
fahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist
aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ausstattungsstandardtabelle

Die Ausstattungsstandardtabelle dient zur Einordnung des Gebiudes in das Modell der Normalherstellungskosten.
Sie beschreibt nicht das Bewertungsobjekt.

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

Die Beschreibung des Bewertungsobjektes finden Sie unter ,Beschreibung der Gebiude und Auenanlagen.

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebiude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aufenwinde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aufentiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwéande und -tiiren ’ 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0:% 1,0
FufRbéden 5,0% 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0% 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 86,0% | 140% 0,0% 0,0 %

Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen

Auflenwinde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestri-

Standardstufg2 chen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméfe Dach-

Stafdardsufe 2 ddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und Aufientiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustiir mit nicht zeitgemifem Wirmeschutz (vor ca.
1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustiir mit zeitgemaem Wir-
meschutz (nach ca. 1995)

Innenwinde und -tiiren

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

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Standardstufe 2

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Filllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher
Art und Ausfithrung

Standardstufe 2

FufZbdden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfithrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Standardstufe 3

Sanitdreinrichtungen
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Standardstufe 2

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

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaufenwandthermen,
Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemife Anzahl an Steckdosen und Lichtauslissen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Un-
terverteilung und Kippsicherungen

Gebdudeteil 1 (EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG)

und in

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

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

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhiuser
Anbauweise: freistehend
Gebdudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebidudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] {%] [€/m? BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 86,0 752,50
3 1.005,00 14,0 - 140,70
4 1.215,00 0,0 0,00
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 (= '-893,20
gewogener Standard = 2,1

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

bellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

893,20 €/m® BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

¢ (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,960
NHK 2010 fiir den Gebdudeteil 1 = 857,47 €/m* BGF
rd. 857,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebdudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebiudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 620,00 0,0 0,00
2 690,00 86,0 593,40
3 790,00 14,0 110,60
4 955,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 704,00
gewogener Standard = 2,1
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die ta-
bellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 704,00 €/m? BGF
rd. 704,00 €/m? BGF
Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude
Gebiudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebiude
[€/m* BGF] BGF [%] [€/m?* BGF]
[m?]
Gebdudeteil 1 857,00 129,00 65,20 558,76
Gebdudeteil 2 704,00 68,85 34,80 244,99
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude = 804,00

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Her-
stellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschitzt, wie dies dem gewohnlichen Geschiftsverkehr ent-
spricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in:[1]; Kapitel 3.01.2,:3:01.3 und 3.01.4 angege-
benen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.-Ausbauzuschldge. Bei dlteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgem&fen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschitzung unter Be-
riicksichtigung diesbeziiglicher Abschlige.

Gebidude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Gaube 10.000,00 €
Summe 10.000,00 €
Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstellungskos-
ten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag verinderten Baupreis-
verhdltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verof-
fentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom
Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf
das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten als auch die auf
die fiir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1],
Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifungen
und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aufienanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in
ihrem vorldufigen Sachwert geschitzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir
durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstindig geschitzt werden.
Bei ilteren und/oder schadhaften Aufdenanlagen erfolgt die Sachwertschitzung unter Berlicksichtigung diesbeziig-
licher Abschlige.

Aufienanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 2.232,08 €

(55.802,02 €)

Summe 2.232,08 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND]) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in Anlage
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1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berticksichtigung der be-
sonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "liblicher Gesamtnutzungsdauer’ abziiglich 'tatsich-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das
Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansidtzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Einfamilienhaus
Das ca. 1900 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunédchst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaffnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte |purchgefiihrte | Unterstellte
Maffnahmen | Mafinahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0,0 0,0
Modernisierung der Fenster und Aufdentiiren 27 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,0 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Wairmedammung der AufRenwinde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuSbéden, Treppen 2 0,5 0,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe . 1,5 0,0

Ausgehend von den 1,5 Modernisierungspunkten; ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,nicht modernisiert"
zuzuordnen.

In Abhédngigkeit von:

e der iiblichen'Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebdudealter (2025 - 1900 = 125 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechne-
rische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren

¢ (und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Gebdude gemaR der Punktras-
termethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 14 Jahren und somit ein fik-
tives Baujahr von 1959.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswert-
minderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des Landesgrundstiicksmarktbericht
Rheinland-Pfalz 2025 (LGMB 2025) bestimmt und von der Sachverstindigen an die 6rtliche Lage und Gegebenheiten
angepasst.

Der Sachwertfaktor wurde mit der im Landesgrundstiicksmarktbericht fiir die Objektart dargestellte Berechnungs-
funktion berechnet.

SWF =ax BWN”b x vSW”c

FlieRstr. 38 / Hinter den Gérten, 67158 Ellerstadt Seite 26 von 55



Dipl.-Ing. Sandra Druck 1K25/25

Der ermittelte Wert und die im Grundstiicksmarktbericht dargestellt Standartabweichung wurden betrachtet.
Danach liegt der Sachwertfaktor zwischen 1,77 und 1,39 im Mittel bei 1,58.
Es wird der Mittelwert angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mit-
tels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Er-
mittlung des marktangepassten vorliufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlige erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Sachwertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusitzlich, zum Kaufpreis. erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschidden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermitt-
lungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der
Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich 'gedimpft' unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller H6he angerechnet.
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5.24 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus (Flurstiick 201)“

5.2.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts istin den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich fiir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschliefilich Erhaltung des Grundstticks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir.den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)und sonstigen Anlagen
(z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufenanlagen i. d. R..im Vergleichswertverfahren (vgl. §
40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergebenwiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
widre.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem {objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Renten-
rate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als"Differenz;(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

Der vorliufige 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 Er- '
tragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorldu-
figen Ertragswert sachgemaf$ zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicks-
reinertrages dar.

5.2.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs: 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren
Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig gesicherten} Ein-
nahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrige
kénnen auch die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstticksteilen von den {iblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiickstei-
len vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine {ibliche
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaéfie Bewirt-
schaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebédude) laufend erforderlich sind. Die Be-
wirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein-
bringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden 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 Mietverhéltnisses oder Rduimung
(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 IL. BV).
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Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt
werden kénnen.

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

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wéahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliefdlich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst
auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmiRig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Er-
tragswert des Objekts,

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kauf-
preise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Be-
bauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgelei-
tet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz iibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in'denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Nahe-
rung die Differenz aus 'iblicher Gesamtnutzungsdauer’ abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungs-
stichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebiude fiktiv verjiingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaffnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden:

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssitze auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter,Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schldge erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {blichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschiden (siehe
nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markt-
iiblich erzielbaren Ertrigen).

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

Baumaéngel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfithrung
oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche dufere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schidtzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes nur liberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fiir
Schiden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschat-
zung angesetzt sind.
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5.2.4.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk)
Einfamilienhaus Wohnung 125,00 7,00 875,00 10.500,00
Summe 125,00 - 875,00 10.500,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 10.500,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.375,00 €
jdhrlicher Reinertrag £ 8.125,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,00 % von 19.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) = 195,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.930,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 14 Jahren Restnutzungsdauer x 13,004
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 103.121,72 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 19.500,00 €
vorlidufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus (Flurstiick 201)“-_ = 122.621,72 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 122.621,72 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus (Flurstiick 201)" = 122.621,72 €
rd. 123.000,00 €
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5.24.4 Erliuterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Wohnfldche wurde auf Basis der BGF mit einem Faktor (Sprengnetter BGF:WF) ermittelt.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jdhrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefihigen Be-
wirtschaftungskosten. Ein ortlicher Mietspiegel existiert nicht.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde daher auf der Grundlage von verfiigharen Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzten Grundstiicken auf Basis von Mietpreissammlung, Erkundigungen,
Analysen der Sachverstdndigen als Durchschnittswert ermittelt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleich-
bar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m* Wohn- oder Nutz-
flache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten - Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten - Wohnen Wohnungen'(Whg.) 129,00 m? x14,00 €/m? 1.806,00 €
Mietausfallwagnis - Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 210,00 €
Summe 2.375,00 €
Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liégenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage des Landesgrundstiicks-
marktberichts Rheinland-Pfalz 2025 bestimmt.

Anwendungsfunktion fiir das Marktsegment 1-6:
p=a+b*WF+c*In(rel. RND)

Danach liegt der Liegenschaftszinssatz zwischen 0,35 und 1,59 im Mittel bei 0,97
Es wird der gerundete Mittelwert angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in-anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlige erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich "tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das
Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufithrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet. Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung,

Besondere cbjektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméfligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Ertragswertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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5.2.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Hofanteil (1/3 von Flurstiick

201/3)“
Bodenrichtwertgrundstiick

Bodenrichtwert 310,00€/m?
Wertermittlungsstichtag 01.01.2024
Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der baulichen Nutzung M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand frei
Bauweise geschlossen
Grundstiicksfliche (f) 400 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Bewertungsgrundstiick
wird ermittelt
21.08.2025

baureifes Land

M (gemischte Baufldche)
frei

geschlossen

Gesamtgrundstiick = 167 m?
Bewertungsteilbereich = 107 m?

1€

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 310,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 . 21.08.2025 X 1,050 1)

II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | M (gemischte Baufld- | M (gemischte Bauflédche) |- x 1,000
Nutzung che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 325,50 €/m?
Fliche (m?) 400 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Bauweise ' geschlossen geschlossen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- | = 325,50 €/m?
richtwert
IV, Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 325,50 €/m?*
Fliche - x 107 m?
beitragsfreier Bodenwert = 34.82850€

rd. _34.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 insgesamt 34.800,00 €.

1) Zwischen den Jahren 2018 und 2024 stieg der Bodenrichtwert alle 2 Jahre um 30 €/m?. Auf Grund der gesunke-
nen Immobilienpreisen wird eine Bodenwertsteigerung von 5 % (rd. 15 €/m?) angesetzt.
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5.2.6 Vergleichswertei'mittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Hofanteil (1/3 von Flurstiick
201/3)“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Hofanteil (1/3 von Flurstiick 201/3)“ sind erginzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AufRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfrie-
dungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Hofanteil (1/3 von Flurstiick 201/3)“ 34.800,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung)

Wert der Aufienanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlidufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich =. 34.800,00 €
»~Hofanteil (1/3 von Flurstiick 201/3)"

marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich =  36.540,00 €
»Hofanteil (1/3 von Flurstiick 201/3)"

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Vergleichswert fitr den Bewertungsteilbereich ,Hofanteil (1/3 von Flurstiick 201/3)* - =  36.540,00 €

rd. 36.500,00 €

5.2.7 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaéltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder'in anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméfligen Auswirkungen der:nicht in den Wertermittlungsansitzen des Vergleichswertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

5.2.7.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24~ 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale
des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofle (Vergleichsfak-
torverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und Maf der baulichen‘Nutzung, Grofe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebiudeart, baulicher Zustand, Wohnflache
etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlige berticksichtigt werden kén-
nen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor,
wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstich-
tag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch In-
dexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flichen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren}, den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sons-
tigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor
bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhiltnisse mittels Um-
rechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermitt-
lungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).
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Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen Ver-
gleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorldufigen Vergleichswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

5.2.7.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

A

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale-aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen'Ndhe zum Wertermitt-
lungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen-oder Raumeinheit (Gebdudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder
einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermit-
teln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen-und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertverhalt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbeein-
flussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B-Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf2 der baulichen
Nutzung, GrofRe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb4dudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere
in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der
dem vorlédufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktibli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich,

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschéden (siehe
nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markt-
iblich erzielbaren Ertrdgen).

Baumadngel und Bauschidden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaingel sind Fehler, die dem GebZude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfithrung
oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder 4sthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrigliche dufiere Einwirkungen oder auf Folgen von Bau-
maéngeln zuriickzufithren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansdtze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes nur iberschligig schitzen, da
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- nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fiir
Schiden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschat-
zung angesetzt sind.

5.2.8 Wertder Flurstiicke 201, 201/3

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert) ergeben sich aus der Summe der einzelnen Verfahrenswerte der je-
weiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs . Ertragswert Sachwert

Wohnhaus (Flurstiick 201) 123.000,00:€ 123.000,00 €
Hofanteil (1/3 von Flurstiick 201/3) 36.500,00 € 36.500,00 €
Summe 159.500,00 € 159.500,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werdeniiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mitrd. 160.500,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Wohnhaus (Flurstiicke 201,201 /3) wird zum Wertermittlungsstichtag
21.08.2025 mit '

rd. 160.000,00 €

geschatzt.

Die Einzelwerte fiir die Flurstiicke werden zum Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 auf

Flurstiick | Verkehrswert
Wohnhaus (Flurstiick 201) rd. 123.000,00 €

Hofanteil (1/3 von Flurstiick 201/3) rd. 36.000.00 €

geschatzt.
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5.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Garten (Flurstiick 202)

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieRlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufge-
teilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom iibrigen Grundstiicksteil
abgetrennt und unabhingig von diesem selbststindig verwertet (z. B. verdufert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

FNP - gemischte Baufliche Garten 70 m?
FNP - Garten 160 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflichen 230 m?

5.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert . d. R. im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen konnen auch
geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

o dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

¢ dem beitragsrechtlichen Zustand,

¢ der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt, .
¢ der Bauweise oder der Gebdudestellung zur Nachbarbebauung und

o der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV'.21):

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
zliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitit.iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwer-
termittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieRungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt - sind durch:entsprechende:Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.
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5.3.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,FNP - gemischte Baufléiche“

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 310,00€/m? wird ermittelt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 21.08.2025
Entwicklungsstufe _ baureifes Land baureifes Land
Art der baulichen Nutzung M (gemischte Bauflédche) M (gemischte Baufldche)
beitragsrechtlicher Zustand frei frei
Bauweise geschlossen geschlossen
Grundstiicksfliche (f) 400m? Gesamtgrundstiick = 230 m?

Bewertungsteilbereich = 70 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgerid wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 310,00 €/m?
{Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick <|. Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 21.08.2025 X 1,050
III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen | M (gemischte Baufld- | M (gemischte Baufldche) | x 1,000
Nutzung che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 325,50 €/m?
Fliche (m?) 400 230 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Bauweise geschlossen geschlossen X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- | = 325,50 €/m?
richtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 325,50 €/m?
Fliche x 70 m?
beitragsfreier Bodenwert = 22.785,00 €

rd. 22.800,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 insgesamt 22.800,00 €.

Flief3str. 38 / Hinter den Garten, 67158 Ellerstadt Seite 37 von 55



Dipl.-Ing. Sandra Druck 1K25/25

5.3.3 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,FNP - gemischte Baufliche“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,FNP - gemischte Bauflache” sind ergdnzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufienanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,FNP - gemischte Baufliche* 22.800,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung)

Wert der Auf3enanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 456,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 23.256,00 €
»FNP - gemischte Baufliche”

marktiibliche Zu- oder Abschlige = 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 23.256,00 €
»FNP - gemischte Baufliche”

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - ; 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,FNP - gemischte Baufldche” = 23.256,00 €

rd. . 23.300,00 €

5.3.4 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Aufdenanlagen
Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % 456,00 €
Summe 456,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Vergleichswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentliimer etc, mitgeteilt worden sind.

5.3.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale
des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgrofRe (Vergleichsfak-
torverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und Mafd der baulichen Nutzung, Gréfie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnfldche
etc.)-aufweisen.und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grund-
stitcksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlige beriicksichtigt werden kén-
nen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor,
wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstich-
tag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch In-
dexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheéit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertréigen (Ertragsfaktoren) oder einer
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sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfak-
tor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhiltnisse mittels
Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Werter-
mittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen Ver-
gleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

5.3.4.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen-Nahe zum Wertermitt-
lungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke - mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- eder Raumeinheit (Gebdudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbarenjahrlichen Ertriagen (Ertragsfaktoren) oder
einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt, Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermit-
teln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignungzu priifen und beietwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertverhilt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag,

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbeein-
flussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B, Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlage zum-vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere
in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der
dem vorlaufigen-(rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch
eine-Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermitthing des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlige erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauminge! und Bauschiden (siehe
nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markt-
iiblich erzielbaren Ertriagen).

Baumiingel und Bauschidden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaingel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrégliche dufiere Einwirkungen oder auf Folgen von Bau-
méngeln zurilickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
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geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansdtze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes nur iiberschlagig schitzen, da

- nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fiir
Schédden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschit-
zung angesetzt sind.
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5.3.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,FNP - Garten“

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 80,00€/m? wird ermittelt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 21.08.2025
Entwicklungsstufe Flichen der Land- oder Forstwirt- landwirtschaftliche Fliche
schaft (§ 3 Abs.1 ImmoWertV 21)
Nutzungsart private Griinfliche Griinflache
Grundstiicksfliche (f) keine Angabe Gesamtgrundstiick = 230

Bewertungsteilbereich = 160 m*

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse. zum Wertermittlungsstichtag
21.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 80,00 €/m? | Erlduterung

IL. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick * | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 21.08.2025 P 1,000

IIL. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- oder | Fldchender Land- oder | x 1,000
Forstwirtschaft (§ 3 Forstwirtschaft (§ 3
Abs.1 ImmoWertV 21) | ‘Abs.1 ImmoWertV 21)

Nutzungsart private Griinflache Griinfliche X 1,000

Flache (m?) keine Angabe 230 X 1,000

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 80,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

relativer Bodenwert = 80,00 €/m?

Fliche X 160 m*

Bodenwert = 12.800,00 €
rd. _12.800,00€

Der Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 insgesamt 12.800,00 €.
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5.3.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,FNP - Garten“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,FNP - Garten“ sind ergianzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)} oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,FNP - Garten“ (vgl. Bodenwertermittlung) 12.800,00 €
Wert der AufRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 128,00 €
vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,FNP - Garten“ = 12.928,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlédufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 12.928,00 €
»FNP - Garten” ) .

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,FNP - Garten” = 12.928,00 €

rd. 12.900,00 €

5.3.7 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Aufienanlagen
Auflenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 1,00 % 128,00 €
Summe 128,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in-anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméfigen Auswirkungen-der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Vergleichswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertiicksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

5.3.7.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale
des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgriofe (Vergleichsfak-
torverfahren) basieren.

Zur Ermittlungvon Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und Maf$ der baulichen Nutzung, Grofie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnfliche
etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden kén-
nen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor,
wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstich-
tag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch In-
dexreihen, beriicksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flichen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrigen (Ertragsfaktoren) oder einer sons-
tigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor
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bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhiltnisse mittels Um-
rechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermitt-
lungsobjektes anzupassen {=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorliufigen Ver-
gleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert sachgemaif zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

5.3.7.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die
Zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nihe zum Wertermitt-
lungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten:wertbeeinflussenden Grund-
stilcksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jihrlichen Ertridgen (Ertragsfaktoren) oder
einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermit-
teln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen-und bei etwaigen Abweichurigen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertverhalt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbeein-
flussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen
Nutzung, Grofle, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnfl4che etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere
in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der
dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu-oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden (siehe
nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markt-
liblich erzielbaren Ertridgen).

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumaingel sind Fehler, die dem Geb&dude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfithrung
oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche dufRere Einwirkungen oder auf Folgen von Bau-
mangeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schdden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der
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Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstdndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes nur {iberschligig schitzen, da

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fiir
Schiden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschét-
zung angesetzt sind.

5.3.8 Wert des Gartens (Flurstiick 202)

Der Wert des Teilgrundstiicks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

FNP - gemischte Bauflache 23.300,00 €
FNP - Garten 12.900,00 €
Summe ) 36.200,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden {iblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mitrd. 36.200,00 ‘€ ermittelt:

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Garten (Flurstiick 202) wird zum Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 mit

rd. 36.000,00 €

geschatzt.
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5.4 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Griinfliche (Flurstiick 203/2)

5.4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwerti. d. R. im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch
geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

¢ der Bauweise oder der Gebadudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
zliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitit iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwer-
termittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschliefBungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen-Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen.des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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5.4.2 Bodenwertermittlung

5.4.3 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick

Bodenrichtwert 3,30€/m> wird ermittelt

Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 21.08.2025

Entwicklungsstufe Flichen der Land- oder Forstwirt- landwirtschaftliche Flache
schaft (§ 3 Abs.1 ImmoWertV 21)

Nutzungsart Ackerland Griinland

beitragsrechtlicher Zustand frei frei

Grundstiicksflache (f) keine Angabe 450 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum/' Wertermittlungsstichtag

21.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 3,30 €/m?| Erlduterung
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag - 01.01.2024 21.08.2025 X 1,000
IIL. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen der Land- oder | Flachen der Land-oder | x 1,000

Forstwirtschaft (§ 3 Forstwirtschaft (§ 3

Abs.1 ImmoWertV 21) | Abs.1 ImmoWertV 21)
Nutzungsart Ackerland Griinland X 1,000
Flache (m?) keine Angabe 450 x 1,000
Entfernung zum Orts- 0 x 2,700 7)
rand (km)
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 8,91 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
relativer Bodenwert = 8,91 €/m?
Fliche X 450 m?
Bodenwert = 4.009,50 €

rd.__4.01000€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 insgesamt 4.010,00 €.

7) Bei dem Flurstiick handelt es sich um eine Fliche der Land- und Forstwirtschaft, die durch ihre Siedlungsnihe
gepragt sind.

Fiir dieses Flurstiick wird in der Bodenrichtwertkarte Angaben zur Bodenschédtzung gemacht. Danach ist diese Fla-
che Ackerland einer Bodenzahl = 065 und einer Ackerzahl =069.

In der Bodenrichtwertkarte ist das Flurstiick als landwirtschaftliche Flache dargestellt

Im Flichennutzungsplan ist das Flurstiick als Griinfliche dargestellt. Auf Grund der Lage und der Nutzungsmaéglich-
keit wird bei der Bewertung auf landwirtschaftliche Fliche mit Siedlungsnihe abgestellt.

Die Anpassung erfolgt mit Hilfe der Tabelle 4.7-8 des Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2025.
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5.4.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks , Griinflache (Flurstiick 203/2)“ sind ergdnzend zum reinen Boden-
wert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AufRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 4.010,00 €
Wert der Aufienanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 360,00 €
vorldufiger Vergleichswert = 4.370,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige ) - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert = 36.360,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale = 0,00 €
Vergleichswert = 36.360,00 €

rd. 36.400,00 €

5.4.5 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Aufienanlagen
Auflenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 1,00 % 360,00 €
Summe 360,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder'in anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund!ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméafigen Auswirkungen der nichtin den Wertermittlungsansétzen des Vergleichswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertiicksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentliimer etc. mitgeteilt worden'sind.

5.4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in.den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale
des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie (Vergleichsfak-
torverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und-Maf} der baulichen Nutzung, Gréfie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnflache
etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berticksichtigt werden kén-
nen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor,
wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstich-
tag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch In-
dexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen {Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flichen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jiahrlichen Ertrigen (Ertragsfaktoren) oder einer sons-
tigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor
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bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Um-
rechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermitt-
lungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen Ver-
gleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorldufigen Vergleichswert sachgemaf3 zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

5.4.5.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind {Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nadhe zum Wertermitt-
lungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stlicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen.(Ertragsfaktoren) oder
einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermit-
teln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen undbei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertverhalt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbeein-
flussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen
Nutzung, Grofie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnfldche etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlidge zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere
in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der
dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch
eine Anpassung mittels-Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlige erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {tblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden (siehe
nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markt-
iiblich erzielbaren Ertrdgen).

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrégliche dufere Einwirkungen oder auf Folgen von Bau-
méngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der
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Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der-Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes nur iiberschlagig schétzen, da

- nur zerstoérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

- grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fiir
Schiden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschat-
zung angesetzt sind.

5.4.6 Wert des Teilgrundstiicks Griinflache (Flurstiick 203/2)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 36.400,00-€ ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Griinfliache (Flurstﬁck 203/2) wird zum Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 mit

rd. 36.000,00 €

geschitzt.
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6 Verkehrswert

Eine formelle Besonderheit im Versteigerungsverfahren ist, dass

. Grundstiicke im Rechtssinn {Buchungsgrundstiicke) = Ein Grundstiick im Rechtssinn ist der rdumlich abge-
grenzte Teil der Erdoberflache, der im Grundbuch unter einer Nummer im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs ge-
fithrt wird

e Grundstiicksgleiche Rechte

° Dingliche Rechte an Grundstiicken

einzeln zu bewerten sind.

Im Fall der Wertermittlung mehrerer Grundstiicke ist der Einzelwert jedes ,Grundstiicks im Rechtssinn“ so zu er-
mitteln, dass dieser zusatzlich zu der Darstellung des Gesamtverkehrswerts aus dem Gutachten ersichtlich ist.

Neben dem Gesamtwert sind also auch die Einzelwerte der Grundstiicke zu benennen und ihr jeweiliger Wert aus-
zuweisen.

Dieser Sachverhalt ergibt sich aus dem Erfordernis des Einzelausgebots (§ 63 ZVG) im Zusammenhang mit'der
Wertfestsetzung (§ 74a ZVG),

Die Einzelwerte der Flurstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag;

Flurstiicke Nutzung/Bebauung Flache Flurstiicks-Werte

Wohnhaus (Flurstiicke 201) Einfamilienhaus 167,00.m? rd. 123.000,00 €
1/3 Anteil Hof (Flurstiicke 201/3) | 1/3 Anteil Hof 1/3von 320 m*=107 m? rd. 36.000,00 €
Garten (Flurstiick 202) unbebaut (Garten) 230,00 m? rd. 36.000,00 €
Griinflache (Flurstiick 203/2) unbebaut (Wiese) 450,00 m? rd. 36.000,00 €
Summe 847,00 m? 233.100,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 67158 Ellerstadt, Flief3str. 38 / Hinter
den Garten

Gemarkung Blatt 1fd. Nr. Flur Flurstiick Flache

Ellerstadt 2736 1 / 201/3 1/3 von 320 m?*=107 m?
Ellerstadt 28017 0} / 201 60 m?
Ellerstadt 2317 2 1 202 230 m?
Ellerstadt 2317 3 / 203/2 450 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 mit

rd. 235.000 €

in Worten: zweihundertfiinfunddreifiigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstédndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenste-
hen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Geiselberg, den 04. September 2025
g ,//’"5)

entlich bestellte & veréidigte Sachverstindige AN pepaute!
far Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke (IHK.P‘@IZ? v

2N
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Er-
_ gebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliefflich
von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen
der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fillen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrlissigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Erfiillung die ordnungsgemaifie Durchfiihrung des Vertrages iiberhaupt erst erméglicht und-auf deren Einhaltung
der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaf-
tung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt. :

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen
des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schéden.

Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die von Dritten im Rah-
'men der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer még-
lichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal
100.000,00 EUR begrenzt. ’

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B..Strafenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internetveroéffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffent-
licht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung und bzgl. der Grundstiicksqualitiit in der zum
Wertermittiungsstichtag giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBauO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittlungs_verordnung - ImmoWertV

WoFlv:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

GEG:
Gebaudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wiarme-
und Kilteerzeugung in Gebduden

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg): Immobilienbewertung.— Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung; Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[X] Kleiber - digital

[X] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 02.06.2025) erstellt.
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8 Bilder
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Garten im hinterne Bereich Grinfliche der vordere B‘éﬁ-:tighf'(siehe Liegen-
schaftskarte) CAY
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9 Liegenschaftskarte
nicht fiir die Veréffentlichung im Internet freigegeben
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