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unbebauten Grundstiicken; Mieten und Pachten Telefax: 06381 - 9955196
(Zertifiziert von der Fachhochschule Kaiserslautern) Homepage: www.ac-immowert.de
E-Mail: info@ac-immowert.de
Amtsgericht Landstuhl Datum:  20.12.2023
Herr Huwer Az.: 2023-306

Kaiserstral3e 55
66849 Landstuhl

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66903 Frohnhofen, BinderstralRe 20

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
29.11.2023 ermittelt mit rd. 246.000,00 €.

Zwangsversteigerungsverfahren
AZ. des Gerichts 1 K 28/23

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 60 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 23 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.



Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel 2023-306 Binderstralte 20, 66903 Frohnhofen

Zusammenstellung der wesentlichen Daten:

Aktenzeichen: 1 K28/23

Objekt: Zweifamilienhaus und Garagen
in 66903 Frohnhofen, Binderstrale 20

Gebaude: Zweifamilienhaus, Massivbauweise
Rechter Gebaudeteil: zweigeschossig, unterkellert,
Dachgeschoss nicht ausgebaut

Linker Gebaudeteil: eingeschossig, unterkellert,
Dachgeschoss nicht ausgebaut

Gebaudeteil rechts:
Kellergeschoss:
Gewolbekeller, Heizraum

Erdgeschoss:
3 Zimmer, Kiche, Bad

Obergeschoss:
3 Zimmer

Dachgeschoss:
Nicht ausgebaut, Speicher

Wohnflache: rd. 129 m?

Gebaudeteil links:
Erdgeschoss:
Kellerraume (ehemals Stallungen, Pferdeboxen)

Obergeschoss:
2 Zimmer, Kuche, Bad

Dachgeschoss:
Nicht ausgebaut

Wohnflache: ca. 67 m?

Baujahr: urspringlich ca. 1900
Umbau Stall (Gebaudeteil links) ca. 1985 und 2005

Wohnflache insgesamt: ca. 196 m?
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Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel

2023-306 Binderstralte 20, 66903 Frohnhofen

Gebaude:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:

Schuppen/Lager, Garage 1
Massive Bauweise
Baujahr urspringlich ca. 1900, Umbau ca. 1985 und 2005

Kaltlager
Massive Bauweise
Flachdach
Baujahr: ca. 1985

Garage 2
Massive Bauweise

Flachdach
Baujahr: ca. 1985

Grundbuch von Frohnhofen, Blatt 582, Ifd. Nr.2

Gemarkung Frohnhofen,
Flurstlick 2256 (1779 m?)

29.11.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

rd.: 246.000,00 €
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Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel 2023-306 Binderstralte 20, 66903 Frohnhofen

1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Zweifamilienhaus und Nebenge-
bauden.
Objektadresse: Binderstralle 20
66903 Frohnhofen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Frohnhofen, Blatt 582, Ifd. Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Frohnhofen, Flur 0, Flurstlick 2256 (1.779 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Landstuhl
Herr Huwer
KaiserstralRe 55
66849 Landstuhl

Eigentimer: XXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Gemal Beschluss des Amtsgerichts Landstuhl vom 20.10.2023
soll durch ein schriftliches 'Sachverstandigengutachten der
Grundstlckswert ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 29.11.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 29.11.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 29.11.2023
Das Bewertungsobjekt konnte von innen und auf3en besichtigt
werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Ehemann der Eigentiimerin, der Sachverstandige und Mitar-

beiter Herr Bartz

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 24.10.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-
gen beschafft:

e Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

¢ Bodenrichtwertkarte im Maf3stab 1:2500
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Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel 2023-306 Binderstralte 20, 66903 Frohnhofen

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch den Mitarbeiter Herr Bartz wurden folgende Tatigkeiten bei

der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

e Uberpriifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen des Rauminhalts und der (Wohn- und) Nutzflachen

o Anfertigung von unmafstablichen Zeichnungen des Aufmales
fur die Wohnflachenberechnungen

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

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitét Gberpruft, wo erforder-
lich ergénzt und fur dieses Gutachten verwendet.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das Bewertungsobjekt wurde urspriinglich ca. 1900 als Bauernhaus mit Okonomiegebauden errichtet. Das
Gebaude wurde umgebaut, ausgebaut und von 2002 bis 2006 modernisiert. Es sind weitere Umbaumalinah-
men geplant, fir die Wohnung im Obergeschoss soll ein neuer Zugang durch die Garage 1 und den dariber
befindlichen Lagerraum geschaffen werden.

Der Eigentimer / die Eigentimerin winscht keine Verdéffentlichung der Fotos der Innenbesichtigung.
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Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel

2023-306 Binderstralte 20, 66903 Frohnhofen

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Rheinland-Pfalz

Kusel

Frohnhofen (ca. 570 Einwohner)
nachstgelegene gréRere Stadte:

Kaiserslautern (ca. 47 km entfernt)
Saarbriicken (ca. 46 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 122 km entfernt)

Bundesstral3en:
B 420 (ca. 8 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 6, Anschlussstelle Waldmohr (ca. 13 km entfernt)

Bahnhof:
Homburg/Saar (ca. 20 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt/Main (ca. 146 km entfernt)

Saarbriicken (ca. 42 km entfernt)

Am sudostlichen Ortsrand von Frohnhofen gelegen;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 250 m.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Vollsortimenter, Kindergarten,
Grundschule und Arzte in Altenkirchen ca. 3 km entfernt bzw. in
Breitenbach ca. 4 km entfernt;

weiterfihrende Schulen in Schénenberg-Kibelberg ca. 8 km ent-
fernt, bzw. in Waldmohr ca. 13 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulllaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Verbandsgemeinde Oberes Glantal) in Schénen-
berg-Kibelberg ca. 9 km entfernt;

mittlere Wohnlage, als Geschaftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise

keine

Leicht hangig, von der Stralie abfallend
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Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel 2023-306 Binderstralte 20, 66903 Frohnhofen
2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StraRenfront:

ca. 55 m;

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

mittlere Tiefe:
ca. 30 m;

GrundstiicksgroRle:
insgesamt 1.779 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

klassifizierte Strale (Landesstral’e L 354);
Stral3e mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Asphalt bzw. Be-
tonverbundsteinen

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;

tiw. zweiseitige Grenzbebauung der Nebengebaude
eingefriedet durch Zaun, Hecken

Im nordlichen Bereich wurde die Grenzbebauung des Kaltlagers
durch eine Anbaubaulast ermdglicht.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt;

fur diese Wertermittlung werden ungestdrte kontaminierungs-
freie Bodenverhaltnisse unterstellt.

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlast gehdren nicht zum Gutachtenauftrag und werden
nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.
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Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel

2023-306 Binderstralte 20, 66903 Frohnhofen

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 24.10.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Frohnh-
ofen, Blatt 582 fir das Bewertungsobjekt folgende Eintragung:

Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 09.11.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende beginstigende Ein-
tragung:

Der jeweilige Eigentimer des Grundstiickes Flurstiick 2255/1
(ehemals 92/2) verpflichtet sich an das auf dem Grundstiick Flur-
stiick 2256 (ehemals 92/1) in der Gemarkung Frohnhofen zu er-
richtende Gebaude anzubauen.

Durch diese Baulast wurde der Bau des Nebengebdudes (Kalt-
lagers) ermoglicht, sie hat jedoch keine weiteren Auswirkungen
auf diese Wertermittlung.

Im Verzeichnis der Kulturdenkmaler des Landes Rheinland-Pfalz
(Generaldirektion Kulturelles Erbe), Landkreis Kusel (Denkmal-
verzeichnis Kreis Kusel) ist fur das Bewertungsobjekt keine Ein-
tragung vorhanden.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist vermutlich kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden (im Internet ist kein
Bebauungsplan fir diesen Bereich eingestellt). Die Zulassigkeit
von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurtei-
len.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs und im Liegenschaftskataster
kein entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere
Prifung davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.
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Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel 2023-306 Binderstralte 20, 66903 Frohnhofen

2.5.3 Bauordnungsrecht

Es liegen keine Bauunterlagen vor.
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  Bewertungsteilbereich A Wohnhaus: baureifes Land (vgl. § 5
tat): Abs. 4 ImmoWertV)
Bewertungsteilbereich B Grinland: landwirtschaftliche Flache
(vgl. § 5 Abs. 1 ImmoWertV)

abgabenrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malfgebend. Als Beitrage gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Zum abgabenrechtlichen Zustand liegen dem Sachverstandigen
keine Informationen vor.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude und Nebengebduden bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebe-

schreibung).
Das Objekt ist Giberwiegend eigengenutzt; Die Wohnung im Erdgeschoss im rechten Gebaudeteil ist innerhalb
der Familie vermietet.
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Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel 2023-306 Binderstralte 20, 66903 Frohnhofen

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die’dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der blichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 10 EnEV ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs-, Warmwasserleitungen und Armaturen sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 10 EnEV gedammt werden missen.

3.2 Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus;
Rechter Gebaudeteil: zweigeschossig, unterkellert,
Dachgeschoss nicht ausgebaut
Linker Gebaudeteil: eingeschossig, unterkellert,
Dachgeschoss nicht ausgebaut

freistehend;
mit angebauten Nebengebduden

Baujahr: Ca: 1900

Modernisierungen: Das Bewertungsobjekt wurde ausgebaut und umgebaut (ca.
1985 und 2005) und zwischen 2002 und 2006 modernisiert.

Erweiterungsmoglichkeiten: Das Dachgeschoss im linken Gebaudeteil ist ausbaufahig.

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel

2023-306 Binderstralte 20, 66903 Frohnhofen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Gebaudeteil rechts:
Kellergeschoss:

Gewolbekeller, Heizraum

Erdgeschoss:
3 Zimmer, Kiche, Bad

Obergeschoss:
3 Zimmer

Dachgeschoss:

Nicht ausgebaut, Speicher

Gebaudeteil links:
Erdgeschoss:

Kellerraume (ehemals Stallungen, Pferdeboxen)

Obergeschoss:
2 Zimmer, Kliche, Bad

Dachgeschoss:

Nicht ausgebaut, aber ausbaufahig

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Bruchsteinmauerwerk

Einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
Uberwiegend Mauerwerk

Tlw. Holzbalkendecken, tlw. Betondecken, Gewolbedecke im KG
rechts, Tragerkappendecke, im EG links,

Kellertreppe:
Steintreppe zum Gewolbekeller

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit einfachem Holzgeldnder, Erneuerung ge-
plant.

Eingangstur aus Aluminium, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton), ca. 1985 erneuert;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
Oberste Geschossdecke gedammt
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung
Heizung: Zentralheizung als Kombiheizung Ol/Festbrennstoffe Baujahr

2005 (nach Angabe), Flachheizkérper mit Thermostatventilen

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Fliesen im EG rechts
Laminat im OG rechts
Fliesen und Laminat im OG links

Wandbekleidungen: Uberwiegend Tapeten, tiw. Rauputz
Deckenbekleidungen: Anstrich, Tapeten, Rauputz
Fenster: Fenster aus Aluminium mit Isolierverglasung,

Herstellungsjahr Uberwiegend 1988;
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen aus Marmor;
Fensterbanke auflen aus Kunststein

Turen: Eingangstur:
Alutir mit Lichtausschnitt

Zimmertiiren:
Tlren, aus Holz bzw. Holzwerkstoffen;
eine Ganzglastir

sanitare Installation: Bad im EG rechts:
eingebaute Wanne, WC, Waschbecken; weil3e Sanitarobjekte in
mittlerer Qualitét und Ausstattung

Bad im OG links:
eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, WC, Waschbecken;
weilde Sanitarobjekte in mittlerer Qualitat und Ausstattung

Kichenausstattung: nicht in Wertermittlung enthalten
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebiude

3.3.1 Schuppen, Garage 1
Gebéaudeart:

Baujahr:

AuRenansicht:

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3.2 Kaltlager
Gebaudeart:

Baujahr:
Aulienansicht:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangslberdachung
keine vorhanden
gut bis befriedigend

Alte Feuchteschaden, Unterhaltungsbesonderheiten, u.a. siehe
Wertermittlung

individuell
Keine wesentlichen vorhanden
Der bauliche Zustand ist gut bis befriedigend.

Die Renovierungsarbeiten sind noch nicht vollstandig abge-
schlossen.

massiver Schuppen, ehemals Okonomiegebaude;
zweigeschossig;

Satteldach

Urspriinglich ca. 1900, ca. 1985 und 2005 umgebaut

insgesamt verputzt und gestrichen

Erdgeschoss: Garage; Obergeschoss Kaltlager (geplanter neuer
Wohnungszugang, vgl. Ifd. Nr. 1.4)

Der bauliche Zustand ist befriedigend.

massive Bauweise;
eingeschossig;
Flachdach (frisch saniert)
Ca. 1985

insgesamt verputzt und gestrichen

Der bauliche Zustand ist gut.
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3.3.3 Garage 2
Gebaudeart:

Baujahr:
AuBlenansicht:

Allgemeinbeurteilung:

3.4 AuBenanlagen

massive Garage;
eingeschossig;
Flachdach

Ca. 1985

insgesamt verputzt und gestrichen

Der bauliche Zustand ist gut.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hof- und Wegebefestigung, Gartenan-

lagen und Pflanzungen, Einfriedung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstick in
66903 Frohnhofen, Binderstrale 20 zum Wertermittlungsstichtag 29.11.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Frohnhofen 582 2
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Frohnhofen 0 2256 1.779 m?

Das (Teil-)Grundstick wird ausschliellich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom Gbrigen Grund-
stucksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauRert) werden kdnnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A Wohnhaus Zweifamilienhaus mit Nebengebauden 784 m?
B Griinland Griinland 995 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.779 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

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

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (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, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat iber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.
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Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zahlen

insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstticks flir Werbezwecke und

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

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A Wohnhaus*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 45,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrund-

stlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Bauweise

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Anbauart

Bauweise

Grundstucksflache (f)

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

Il

freistehend
offen

700 m?

29.11.2023
baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

Il

freistehend

offen

Gesamtgrundstick = 1.779 m?
Bewertungsteilbereich = 784 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
29.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 29.11.2023 X 1,08 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Anbauart freistehend freistehend x 1,00
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 48,60 €/m?
Flache (m?) 700 784 x 0,99 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse I I X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 48,11 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 48,11 €/m?
Flache x 784 m?
beitragsfreier Bodenwert = 37.718,24 €
rd. 37.700,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.11.2023 insgesamt 37.700,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Aufgrund des Bodenrichtwertstichtages (01.01.2022) und der aktuellen Bodenpreisentwicklung der ist eine
zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts in Hohe von 1,08 angezeigt.

E2

Die GrdlRe des Bewertungsgrundstiicks und des Richtwertgrundstiicks weichen voneinander ab. Nach einer
Untersuchung verschiedener Gutachterausschisse in Rheinland-Pfalz ist dieser Einfluss durch Grundstiicks-
gréRen-Umrechnungskoeffizienten angemessen zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall betragt der Umrech-
nungskoeffizient rund 0,99.
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4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A Wohnhaus*

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen 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 Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Seite 20 von 60



Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel 2023-306 Binderstralte 20, 66903 Frohnhofen

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,£€/m? Brutto-Grundflache” oder ,,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaflRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Seite 21 von 60



Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel 2023-306 Binderstralte 20, 66903 Frohnhofen

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aul3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufuhren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden 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 jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Schuppen, Lager

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 2.038,00 €/m? WF 350,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 107,56 m?
e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 196,06 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 500,00 € 0,00 €
Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 400.070,28 € 37.646,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 29.11.2023 (2010 = 100) 178,3/100 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 713.325,31 € 67.122,82 €
lichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 713.325,31 € 67.122,82 €
chen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre 25 Jahre
e prozentual 68,75 % 58,33 %
e Faktor 0,3125 0,4167
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 222.914,16 € 27.970,08 €
Gebaudebezeichnung Garage 1 Garage 2
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 485,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 33,48 m? 27,73 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 0,00 € 0,00
Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 16.237,80 € 13.449,05 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 29.11.2023 (2010 = 100) 178,3/100 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 28.952,00 € 23.979,66 €
lichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 28.952,00 € 23.979,66 €
chen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre 25 Jahre
e prozentual 58,33 % 58,33 %
e Faktor 0,4167 0,4167
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 12.064,30 € 9.992,32 €
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vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 272.940,86 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 9.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 281.940,86 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 37.700,00 €
vorlaufiger Sachwert = 319.640,86 €
Sachwertfaktor x 0,80
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A = 255.712,69 €
Wohnhaus“

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale N 13.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A Wohnhaus*“ = 242.712,69 €

rd. 243.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
entsprechend den Vorgaben der ImmoWertV21 durchgefiihrt. Dies entspricht dem Modell der Ableitung der
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulienwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,7 0,3
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 230% | 355% | 415% 00% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AuRenwande

Standardstufe 1

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

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie
Dachdammung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfliihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Turen; Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl--oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausflihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern--oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausladssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Zweifamilienhaus

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht zu Wohnzwecken ausbaubares DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m> WF] [%] [€/m> WF]
1 1.480,00 23,0 340,40
2 1.640,00 35,5 582,20
3 1.890,00 41,5 784,35
4 2.275,00 0,0 0,00
5 2.845,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.706,95
gewogener Standard = 2,3

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal® Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-

moWertV 21

e Zweifamilienhaus

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1

rd.

1.706,95 €/m> WF

1,050

1792,30 €/m? WF
1.792,00 €/m? WF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebdaudeart: KG, EG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m> WF] [%] [€/m> WF]
1 2.070,00 23,0 476,10
2 2.300,00 35,5 816,50
3 2.640,00 41,5 1.095,60
4 3.190,00 0,0 0,00
5 3.990,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 2.388,20
gewogener Standard = 2,3

Die NHK 2010 wurden von der BezugsgréRe BGF auf die BezugsgréRe Wohnflache (WF) umbasiert.
Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal® Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-

moWertV 21

e Zweifamilienhaus

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2

rd.

2.388,20 €/m* WF

1,050

2.507,61 €/m> WF
2.508,00 €/m> WF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? WF] WF [m?] [%] [€/m? WF]

Gebaudeteil 1.792,00 128,75 65,67 1.176,81

1
Gebaudeteil 2.508,00 67,31 34,33 861,00

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 2.038,00
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Schuppen, Lager

Nutzungsgruppe: Lagergebaude
Gebaudetyp: Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 350,00 100,0 350,00
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

350,00 €/m? BGF
rd. 350,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir die Gebaude:
Garage 1 und Garage 2

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 0,0% 19,2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:

Garage 2
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbeziliglicher Abschlage.

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangsiberdachung
Besondere Einrichtungen

Summe 500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors (hier 1,000) zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfihrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aullenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Einfriedungen

Gartenanlagen und Pflanzungen
Hausanschlusse

Hof- und Wegebefestigung

Summe 9.000,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen.

Die GND betragt fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 80 Jahre und fiir Einzelgaragen 60 Jahre.
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Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebdude: Zweifamilienhaus

Das 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

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

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchge- Unterstellte 9 9
fiihrte MaR-
MaBnahmen
nahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" - 4 2,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 20 00
cken, FulRbdden, Treppen ’ ’
Summe 55 0,0

Ausgehend von den 5,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1900 = 123 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 123 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fir das Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21¢ eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 25 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (25 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 25 Jahre =) 55 Jahren. Aus dem fiktiven Gebdudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 55 Jahren =) 1968.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Zweifamilienhaus® in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1968

zugrunde gelegt.
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Restnutzungsdauer der Nebengebaude:

Die Restnutzungsdauer der Nebengebaude wurde aufgrund der durchgefiihrten Modernisierungen und dem
Anbau an das Zweifamilienhaus ebenfalls mit 25 Jahren angesetzt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berilicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell- Abschreibung linear [%] = (GND-RND) / GND x 100 bzw. Alterswertminderungs-
faktor nach § 38 ImmoWertV mit dem Verhaltnis RND zu GND - zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wurde auf der Grundlage der verfligbaren Angaben des
Landesgrundstliicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023 berechnet.

Die bestimmenden Merkmale fir die Ermittlung des Sachwertfaktors sind:

- die Objektart (Zweifamilienhaus),

- das Marktsegment (Gemarkung Frohnhofen = 1), hier werden zusatzlich die Marktsegmente der umliegen
den Gemeinden berlcksichtigt

- der Wertermittlungsstichtag (29.11.2023), unter Berlcksichtigung der Marktentwicklung seit Veréffentlichung
der Sachwertfaktoren

- das vorliegende Bodenwertniveau (45 €/m?),

- der vorlaufige Sachwert

- die Anbauart (freistehend)

Mit den vorgenannten bestimmenden Merkmalen wurde ein Sachwertfaktor von 0,80 bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorlaufigen Sachwerts ist im vorliegenden Bewertungsfall nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fiir solche baulichen Maflnhahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-

renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -1.000,00 €

e alte Feuchteschaden (Ursachen behoben)

Unterhaltungsbesonderheiten -9.000,00 €

e Renovierung fertigstellen
e Innentreppe und Gelander aufbereiten

Weitere Besonderheiten -3.000,00 €
e  Entrimpelung der Gewdlbekeller
Summe -13.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A Wohnhaus*“

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer flr die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstulck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittiung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch 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
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 .und 2'11. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom jiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Seite 35 von 60



Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel 2023-306 Binderstralte 20, 66903 Frohnhofen
4.5.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Zweifamilienhaus Raume OG 67,30 6,50 437,45 5.249,40
links
Raume OG 66,65 6,50 433,23 5.198,76
rechts
Raume EG 62,11 6,50 403,72 4.844,64
rechts
Schuppen, Lager Lager 1,00 80,00 80,00 960,00
Garage 2 Garage 1,00 30,00 30,00 360,00
Garage 1 Garage 1,00 40,00 40,00 480,00
Summe 196,06 3,00 1.424,40 17.092,80
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 17.092,80 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 3.727,46 €
jahrlicher Reinertrag = 13.365,34 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,30 % von 37.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.244,10 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.121,24 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,30 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer x 16,845
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 204.182,29 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 37.700,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A Wohnhaus* = 241.882,29 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 241.882,29 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 13.000,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A Wohnhaus*“ = 228.882,29 €
rd. 229.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie wurden entsprechend dem
Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
wohnwertabhangig nach Wohnflachenverordnung durchgefiihrt. Die Wohnwertfaktoren orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15). bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen
e dem Preisspiegel des Immobilienverband Deutschland (IVD-Preisspiegel)
e aus plausibilisierten Angebotsmieten

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualititsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften (z.B. Wohnungsgrofie, Bau-
jahr, Gebaudestandard) durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die Bewirtschaftungskosten entsprechend den Modellansatzen der
ImmoWertV21 (Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2) ermittelt. Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen
aus den Verwaltungskosten, den Instandhaltungskosten (Schénheitsreparaturen werden vom Mieter getra-
gen) und dem Mietausfallwagnis. Die Modellansatze werden entsprechend dem Verbraucherpreisindex an
den Wertermittlungsstichtag angepasst.

Dies entspricht dem Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze im Landesgrundstiicksmarktbericht
Rheinland-Pfalz 2023

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 344,00 € 688,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 45,00 € 90,00 €

Gewerbe --- % vom Rohertrag - €

Instandhaltungskosten -—-- 13,30 €/m? 2.607,60 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 341,86 €

Gewerbe - - €

Summe 3.727,46 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz von 3,3 % wurde auf der Grundlage der ver-
fugbaren Angaben des Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023 ermittelt.

Die bestimmenden Merkmale fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes sind:

- die Objektart (Zweifamilienhaus),

- das Marktsegment (Gemarkung Frohnhofen =1), hier werden zusatzlich die Marktsegmente der umliegen
den Gemeinden berlicksichtigt

- der Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung der Marktentwicklung seit Verdéffentlichung der Liegen
schaftszinssatze

- das vorliegende Bodenwertniveau (45 €/m3),

- die Wohnflache (rd. 196 m?)

- die Gesamtnutzungsdauer des Hauptgebaudes (80 Jahre)

- die Restnutzungsdauer des Hauptgebaudes (25 Jahre).

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage zur Ermittlung des marktange-
passten vorlaufigen Ertragswerts ist im vorliegenden Bewertungsfall nicht erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufilhrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fiir solche baulichen Maflnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -1.000,00 €

e  alte Feuchteschaden (Ursachen behoben)

Unterhaltungsbesonderheiten -9.000,00 €

e Renovierung fertigstellen
¢ Innentreppe und Gelander aufbereiten

Weitere Besonderheiten -3.000,00 €
e  Entrimpelung der Gewdlbekeller
Summe -13.000,00 €
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4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Griinland“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,70 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 29.11.2023
Entwicklungsstufe =  Besondere landwirtschaftliche Flache
Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 1.779 m?

Bewertungsteilbereich = 995 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
29.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,70 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | ' Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 29.11.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 0,70 €/m?

Flache (m?) 6000 995 X 1,00

Entwicklungsstufe | besondere landwirt- besondere landwirt- x 3,20 E1
schaftliche Flache schaftliche Flache

vorladufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 2,24 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 2,24 €/m?
Flache X 995 m?
beitragsfreier Bodenwert = 2.228,80 €
rd.  2.230,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.11.2023 insgesamt 2.230,00 €.

4.6.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Besondere landwirtschaftliche Flachen (z. B. in Ortsnahe oder Pragung durch besondere Funktion) werden
entsprechend einer Auswertung von umfangreichen Kauffallen in Rheinland-Pfalz zu einem hoéheren Boden-
wert gehandelt als ,normale” landwirtschaftliche Flachen. Im Landesgrundsticksmarkbericht Rheinland-Pfalz
werden fur die Anpassung von besonderen landwirtschaftlichen Flachen Faktoren abgeleitet und veréffentlicht.
Im vorliegenden Fall liegt der Faktor bei rd. 3,20.
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4.6.2 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B unbebaut, Garten“

4.6.2.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR} der baulichen Nutzung, GrofRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch. Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bericksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemafd zu bertcksichtigen.

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

4.6.2.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstuick hinreichend Gbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eighung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir 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 Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 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 berlcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche aulere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlckzufihren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,B unbebaut, Garten® sind erganzend zum reinen Bo-
denwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.
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Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Griinland“ (vgl. Bodenwertermitt- 2.230,00 €

lung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.000,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Griinland“ = 3.230,00 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 3.230,00 €

»B Griinland*

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale & 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Griinland“ = 3.230,00 €
rd. 3.230,00 €

4.6.3 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

AufRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Einfriedungen 1.000,00 €

Summe 1.000,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorlaufigen Vergleichswertes ist im vorliegenden Bewertungsfall nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc. mitgeteilt worden sind.

Es sind keine wertbeeinflussenden besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen.

Seite 43 von 60



Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel 2023-306 Binderstralte 20, 66903 Frohnhofen

4.7 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

A Wohnhaus 229.000,00 € 243.000,00 €

B Grinland 3.230,00 € 3.230,00 €

Summe | e 232.230,00 € 246.230,00 €
=rd. 232.000,00 € =rd.246.000,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 246.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 232.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 66903 Frohnhofen, Binder-
stral’e 20

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Frohnhofen 582 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Frohnhofen 0 2256

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.11.2023 mit rd.

246.000,00 €

in Worten: zweihundertsechsundvierzigtausend Euro

geschéatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Kusel, den 20. Dezember 2023

Sachverstandiger
(Zertifiziert von der Fachhochschule Kaiserslautern)
Dipl.-Ing. (FH) Andreas Christoffel
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielllich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafle Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftrag-
nehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien‘und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Kleiber, Simon, Weyers; Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Komentar und Handbuch
[4] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 05.12.2023) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab ca. 1:250.000
Anlage 2: Auszug aus der topographischen Karte im Mafstab ca. 1:25.000

Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 5: Fotos

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte

Anlage 7: Wohnflachenberechnungen
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Anlage 1: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab ca.
1:250.000
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Anlage 2: Auszug aus der topographischen Karte im MaRstab ca. 1:25.000
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Anlage 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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Anlage 5: Fotos

Seite 1 von 2

Vorderansicht des Bewertungsobjekts

Ruckansicht des Bewertungsobjekts
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Anlage 5: Fotos
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Ruckwartiger Grundstlicksbereich, Bewertungsteilbereich B

Ruckwartiger Grundstlicksbereich, Bewertungsteilbereich B
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte
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370
>
v 3
23 S
™y S‘-\‘ X
N
026 o 10%
, ] SE—
i o My
SN g
[ \
S wﬁg %
sS4z i
- £E Wy
fv.
% s g
@ §\ £50 o
& %
N
GLE § 5%
T T v f T
279 E=n /
N7/ 2
A fis o 4
A :
[~ Q, ~
< N > <3
R N N Q
B‘} v SN
S.
TS 9
Ser - TE
! £4¢€ W
3 e
RN e T )
RS \\g &z/ §
S
X 3 &
& .
o8 M_unﬁfé E— 4
E— q
\\\‘3‘ Q\é :
Ny
T x x ¥
SN T
N N r‘:{? b
i3 g 4
g ¥ O
Grundriss OG

Seite 56 von 60



W (90961 9pneqan aYde|yznN/-uyops swwng
W [0€°29 HBYUIajBIN SYIBJUYOA Swwng
6.°G 12’9 00} 12’9 000°0 ovL'lL 0000 0Sv'S 00} L+ S in4| 6
6.'G Zv'0- 00l Zy'0 000°0 00€°0 000°0 06€°L 00} addall | - S n4| 8
1G'/L 1G'L1 00l 1621 000°0 0SE'Y 000°0 00y 00} + 14 usje|yos | 4
9¢'Gl 9e'Gl 00l 9e'Gl 000°0 0vE'v 000°0 0vS'e 00} + € aplBpuUy | 9
16ClL GSLLL 00l GLLL 000°0 086°C 000°0 7K 00} L+ 4 ayony | g
L6ElL 9. 00l 9/°C 000°0 062°L 000°0 ovl'e 00} c| + 4 syony | ¥
19'vL yeLL 00l yeLlL 0000 0t0°¢ 000°0 0€.'¢ 00°L Ll o+ 3 peg| ¢
191 L¥'0- 00} L¥'0 000°0 0€€'0 000°0 0SZ'L 00°1L Janen - 3 peg| ¢
1971 v.'€ 00l v.'€ 000°0 ove’l 000°0 0612 00°} c| + 3 peg 3
(cw) (cw) &) (cw) (w) (w) (w) (w) (-/+)
wney [loywney | (JMemuyopn) wiiopapuos
Bunis) ayoey ayoey} Jopjey ayoey} allalg abue / dope) N N
sy Bunuyolez
-ne3 -UYyopA -UYyopA -S)yoman) | -puni) | bnzgezind| euaig | bnzgezing | abue -uayoe|4 | -1epuosag 166 -wney -aquiney auaizuasayip | py
AgQ ‘1l yoeu []
AI4OM yoeu []
//Z NIQ yoeu [] uabunuydlezneg pun gewiny waydijio ] uagewneqyoy pun -bia4 ]
€82 NI yoeu [] uabunuyolazneg ] usgewneqyoy []
BiBueygqepamuyom [ (€202 1'62) Yewny waydiuo [X] uagewbipe [X]
:uoA abe|punis) Jap jne :sne 16joue Bunuyoalag aiqg
SHUIl HO swney ‘JayuisiaiiN
usjoyuyoi4 £0699 ‘0z 8gelisiapulg ‘sneyusljiwejamz :opneqso

ayoeluyopa Jop Bunuyosasag 2
uaBunuyoaiaquaydeJuyopn ;2 abejuy




09 UOA 86 dl8s

SHUI| HO uswiney usp nz Jeswwizsbuebyoing _ SOM _

Buniainelg L°L'g

W (90961 d9pneqan aydeznN/-uyop swwing
W [ G999 }IsyulaaliNl 8YIBJUYOM dwwng
67’y 119 00°} 119 000°0 018} 000°0 0vL'e 00°} + 14 ind4| 2
6v'v 8¢'¢C- 00°} 82°C 0000 0€6'0 0000 0S¥'2 00°L addal - 14 N4 9
GOM [9.°9 969 0.0 G6'6 000°0 0992 000°0 0v.'E 00°L + € L Jswwiz| g
9.9 0zZ'0- 040 820 000°0 0€S°0 000°0 0€S°0 00°) uwey | - € Llswwiz | ¥
eVl vyl 00} vyl 000°0 00L°€ 000°0 006°€ 00°} + Z glewwiz| ¢
16°0% €Z'ly 00l €Ly 0000 056 0000 0€€'8 00'L + L usuyop/uessa | g
16'0¥ 9z'0- 00l 9zZ°0 000°0 0€L°0 0000 000°C 00} Js|leywney | - L usuyopyuess | |
(zw) €] 1) (zw) (w) (w) (w) (w) (-/+)
wney oywney | (J1emuyopn) wJouapuos
Buniey | syoey ayoey Jopyey ayoey 8)la.g abue /dopqey “IN N
yay Bunuyolez
-neji3 -UYOAA ~UYOAA -S]yYoimeo) -punig m:NnmNﬂjn_ allalg ODNQMNﬂzn_ wmcml_ -usyoe|4 -lapuosag .me -uney -aquiney aualzualaylp P
Ag "Il Yoeu []
AI4OM yoeu []
122 NI yoeu [] usbunuyoiazneg pun gewjny wayolue 7] usgewneqyoy pun -bie []
€8¢ NIa yoeu [ ] usbunuyolezneg [] usgewneqyoy [ ]
Bibueygepamuyom [ (€202 L 1'62) Yewny waydlHo [ uagewbipe [X]
:uoa abejpunicy Jap jne :sne jB6jopue Bunuyoaleg aig
S1ydal 9O swney JIdyuislaliN
usjoyuyold €0699 ‘0¢ 8yedisiepulg ‘sneyusljiwejiomz :9pneqen
ayoeJUYopA J9p Bunuyoasag g
usjoyuyoi4 £0699 ‘0 Yesiapulg 90€-€20C lyoIsliyD seaipuy (H4) 'Bul 1dia



09 UOA GG dles

Jawwizye|yos wnz wneisbuebyoing| goM

peg wnz wneisbuebyoing| zom

Buniainelg L°L'6

W [90'961 d9pneqan aydeznN/-uyop swwng
W [1129 }ayure)elN dYIBBUYOM dwwing
10°L 0v'L 00°} 0v'L 000°0 091°1 000°0 08€'9 00°L + 9 ni4{ 0l
10°L 6€°0- 00°) 6€0 000°0 0620 0000 0S€‘lL 00°L addal | - 9 n4| 6
80M | 06°GlL 06'Gl 080 88'6) 000°0 0v0'y 000°0 0Z6't 00°} + g usuyom | 8
08°cl 08¢l 00°} 08¢l 000°0 0S¥'e 000°0 000't 00°} + 14 usfe|yog | 2
86'C Gl 00°} Gl'Yy 000°0 061l 000°0 02€'C 00°L Ll o+ € peg| 9
86'C GS'0- 00°) G50 0000 0/5°0 000°0 0,60 00°L addal | - € peg| g
86'¢€ 8€0 00°} 8€0 000°0 09€°0 000°0 090°} 00°} Punudsiapnz| + € peg| v
¥G'L v9°L 08°0 GG'6 000°0 02.C 000°0 016 00°} + Z syonM | €
ZOM | ¥S°L 01°0- 080 ZL0 0000 0¥€0 0000 0S€°0 00°L ulwey - 4 |syanM | ¢
88°Cl 88°Cl 00°} 88°cl 000°0 0192 000°0 002'S 00°L + 3 usss3y 5
(zw) €] 1) (zw) (w) (w) (w) (w) (-/+)
wney oywney | (J1emuyopn) wJouapuos
Buniey | syoey ayoey Jopyey ayoey 8)la.g abue /dopqey “IN N
yay Bunuyolez
-nelu3 -UYOM -UYOMA -Sjyoimen) -puni | bBnzgezind | euelg | bBnzqezind | ebueT -usayoe|4 -1apuosag 166 -wney -aquuney auaizuasayip [ pH
Ag "Il Yoeu []
AI4OM yoeu []
122 NI yoeu [] usbunuyoiazneg pun gewjny wayolue 7] usgewneqyoy pun -bie []
€8¢ NIa yoeu [ ] usbunuyolezneg [] usgewneqyoy [ ]
Bibueygepamuyom [ (€202 1L 1'62) Yewny waydluo [ uagewbipe [X]
:uoa abejpunicy Jap jne :sne jB6jopue Bunuyoaleg aig
Sjydal 93 swney JIdyuislaliN
usjoyuyold €0699 ‘0¢ 8yedisiepulg ‘sneyusljiwejiomz :9pneqen

ayoeluUyopa Jap Bunuyosaleg 6

usjoyuyol4 €0699 ‘0C 8yesispulg 90¢-€20¢ [ayoisuyD seaipuy (H4) bl 1dig




09 UOA 09 ®les

u YA | Jwesabsul (q + e + (q Jopo e) yd1aiag) ayse|jpunio-onnig
A | By 2 | awwng
€2 e orv'e 090°8 00°} + E|
q Japo
2 yolaiag g yolalag | e yolaiog e yolalog (w) (w) wJopapuos | (-/+)
() / Jopyey auagassupuNIS) | IN
Bunienel ayoelpunio-opnig yolaloeg ayalg abue -uayoel4 / SSOYosaD) | 'py
uajoyuyol4 £0699 ‘0z @Yedisiepulg ‘z ebeles :apneqan
Lw gv'ee | Jwesabsul (q + e + (q J19po €) yo1a1ag) aysepunio-opnig
W | | 8¥'ee 7 | awwng
8Y'€e e 009°¢ 00€'6 00°} + o3
q Japo
0 yolaleg g yolalag | e yolaieg e yolaieg (w) (w) wJopapuosg | (-/+)
(zw) / lopjey auagassupunie) | IN
Bunieinel g ayoejpunio-opnig yolalag ayalg abue -uayoe|4 / SSOYosaD) | 'py
usjoyuyol4 £0699 ‘0Z 8gedisiepulg ‘| ebeses :apnegan
u 95°201 | Jwesabsul (q + e + (q Japo e) yd1aiag) ayoe|punio-onnig
W EIT | swwng
807, e 0£8'8 06€'8 00°} + E|
8i'ee e 009°¢ 00€'6 00°} + (1 ebeJeg Jagn) 00O
q Japo
2 yolaleg g yolaleg | e yolaiag e yolaleg (w) (w) wJiopeapuos | (-/+)
(zw) /Jope) auagessupunio) | IN
Bunieinel g ayoejpunio-opnig yolalag ayalg abue -uayoe|4 / SSOY2SaD) | 'py

usbunuydiezneg pun gewyny waydiue []
usBunuyolezneg []
gewyny wayolue [

usgewneqyoy pun -biue []

usgewnequoy []

uoa abe|punis) Jap jne usgewbiya [X] sne 16jopa Bunuyodsiag aiq
usjoyuyol4 €0699 ‘0z agelisiepulg ‘Jabe ‘uaddnyog :apneqan
yuyosloasbunuyoalag uapuaball apunibnz YHN usizjesabue Jap [|opoy Wap Jap yoeu

ayoe|ipunis-apneqan) Jap Bunuyoaiag 0|

usjoyuyol4 €0699 ‘0C 8yesispulg 90¢-€20¢ [ayoisuyD seaipuy (H4) bl 1dig





