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Amtsgericht Zweibrücken 

t 9. Aua, 2026 . 
'i, 

·· ····· ..... 7 ... Anl. .......................... Akte 

Verkehrswertgutachten 
(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) 

... .. . -.......::,Abschr .... ............ ... GsUGKM 

Das Gutachten dient ausschließlich für die Verkehrswertfestsetzung gemäß §74 a ZVG. 

Bewertungsobjekt: Grundstück mit einem Einfamilienhaus und 
Doppelgarage bebaut. 

Adresse: 66482 Zweibrücken 

Auf dem Berg 4 

Auftraggeber: Amtsgericht Zweibrücken 

Herzogstraße 2 

66482 Zweibrücken 

Aktenzeichen : 1 K 2/26 

Wertermittlungsstichtag: 11.08.2026 

Anzahl der Seiten des Gutachtens: 39 (incl. Deckblatt und Anlagen) 

1 PDF-Datei 

Anzahl der Ausfertigungen : 5 Ausdrucke (1 x für die Unterlagen des SV) 

1 Pdf-Datei 

Ausfertigung Nr: 1 

.. Vells Unterj. 

Sachverständigenbüro 

Architekt - Dipl. Ing (FH) 

Michael Lehberger 

Von der Architektenkammer Rheinland - Pfalz 
öffentlich bestellter und vereidigter Sachver­
ständiger für Bewertung von bebauten und un­
bebauten Grundstücken/ Ermittlung von Mie­
ten und Pachten 

Denisstraße 23, 66482 Zweibrücken 

Telefon : 0151 116 160 65 

e-mail: bslehberger@t-online .de 

www.bausachverständiger-zw.de 

• Wertermittlung Grundstücke / Gebäude 

• Beratung 
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1 Zusammenstellung der wesentlichen Daten 

Objekt: Grundstück mit einem Einfamilienhaus und Doppelgarage bebaut. Einfamilien-
haus in Fertigbauweise, massier Keller, Erdgeschoss und ausgebautes Dach-
geschoss; Ursprung 1963, Anbau 1982, Fertiggarage 1990, Vinylböden, Flie-

sen und Dielenbelag, Ölzentralheizung, Kunststoff- und Holzfenster, Ziegelein-
deckung, Gartengerätehaus, eingezäunter Garten, insgesamt guter Zustand 

Raumaufteilung: 

Kellergeschoss: Hobbyraum, Öllager, Heizungsraum 2 Kellerräume, HWR 
Erdgeschoss: Windfang, Diele, Flur, Kochen, Essen, Wohnen, Büro, Bad, Terrasse 
Dachgeschoss Kinderzimmer, Schlafzimmer, WC, Ankleidezimmer, Flur 
Grundstückfläche gesamt 1017 m2 

Wohnfläche ca. 141 m2 

Nutzfläche ca. 75 m2 

Bodenwert: 105.000 € 
Sachwert: 285.000 € 
Ertragswert: 284.000 € 

Verkehrswert: 285.000 € 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 
Art des Bewertungsobjekts: 

Objektadresse: 

Grundbuchangaben: 

Katasterangaben: 

Grundstück, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Fertighaus) mit 
Doppelgarage (Fertiggarage) 

Auf dem Berg 4 
66482 Zweibrücken 

Grundbuch von Mörsbach, Blatt 886, lfd. Nr. 1 

Gemarkung Mörsbach, Flurstück 1640/26, Fläche 1017 m2 

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 
Gutachtenauftrag: 

Wertermittlungsstichtag: 

Qualitätsstichtag: 

Ortsbesichtigung: 

Dachkonstruktion: 

Teilnehmer am Ortstermin: 

Eigentümer: 

herangezogene Unterlagen, Erkundigun­
gen, Informationen: 

Gemäß Beschluss des Amtsgerichts Zweibrücken vom 
12.05.2026, soll durch ein schriftliches Sachverständigengutach­
ten der Verkehrswert ermittelt werden. 

11.08.2026 (Tag der Ortsbesichtigung) 

11.08.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag 

11.08.2026 um 15:00 Uhr 

Die Dachkonstruktion ko'nnte nicht besichtigt werden. Es wird da­
von ausgegangen das sie über die angenommene Restnut­
zungsdauer noch brauchbar ist. 

der Eigentümer; 
der Sachverständige 

XXX 

XXX 
zuje 1/2 

Vom Sachverständigen wurden folgende Auskünfte und Unterla­
gen beschafft: 
• unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 24.06.2026 
• Übersichtsplan, Lageplan und Auszug aus der Bodenrichtwert­

karte (Quelle: OnGeo) 
• Einsicht in die Bauakte bei der UBA der Stadt Zweibrücken am 

08.07.2026 
• Baubeschreibung, Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, 

Schnitte) aus der Bauakte 
• Berechnung der Bruttogrundfläche und der Wohn- und Nutz­

flächen 
• Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Zweibrü­

cken vom 10.06.2026 
• aktueller Landesgrundstücksmarktbericht Rheinland-Pfalz 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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2 Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

2.1.1 Großräumige Lage 
Bundesland: 

Ort und Einwohnerzahl: 

überörtliche Anbindung/ Entfernungen: 

2.1.2 Kleinräumige Lage 

Rheinland-Pfalz 

Zweibrücken hat ca. 35.000 Einwohner; 
Stadtteil Mörsbach hat ca. 950 Einwohner 

Landeshauptstadt: 
Mainz (ca. 120 km entfernt) 

Autobahnzufahrt: 
AS 32 Zweibrücken; AB (ca. 9,5 km entfernt) 

Bahnhof: 
Hbf Zweibrücken (ca. 9,8 km entfernt) 

Flughafen: 
Saarbrücken Ensheim (ca. 33 km entfernt) 

innerörtliche Lage: Die Entfernung zum Stadtzentrum beträgt ca. 8 km. 
Geschäfte des täglichen Bedarfs: ca. 5km 
Schulen: ca. 5km 
KiTa: ca. 450m 
öffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle); ca. 100m 
Verwaltung (Stadtverwaltung); 
mittlere Wohnlage 

Art der Bebauung und Nutzungen in der ausschließlich wohnbauliche Nutzungen; Straße und im Ortsteil: überwiegend 1 bis 2-geschossige Bauweise; 
Einzelhausbebauung 

Beeinträchtigungen: keine 

Topografie: leicht hängig; 

2.2 Gestalt und Form 
Gestalt und Form: 

2.3 Erschließung, Baugrund etc. 
Straßenart: 

von der Straße ansteigend 

Straßenfront: 
ca. 25 m; 

mittlere Tiefe: 
ca. 41 m; 

Grundstücksgröße: 
insgesamt 1017,00 m2 

Anliegerstraße 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 

Seite 4/39 
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Straßenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; 
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Bitumen 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus öffentlicher Versorgung; 
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss; 

Grenzverhältnisse, nachbarliche Gemein­
samkeiten: 

Baugrund, Grundwasser (soweit augen­
scheinlich ersichtlich): 

Altlasten: 

Anmerkung: 

2.4 Privatrechtliche Situation 
grundbuchlich gesicherte Belastungen: 

Anmerkung: 

Herrschvermerke: 

nicht eingetragene Rechte und Lasten: 

2.5 Öffentlich-rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz 
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: 

2.5.2 Bauplanungsrecht 
Darstellungen im Flächennutzungsplan : 

Festsetzungen im Bebauungsplan : 

Telefonanschluss 

Bauwichgarage; 
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken 

gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 

Beim Ortstermin gab' es keine Anhaltspunkte für Altlasten. Es 
wird daher ein altlastenfreier Zustand unterstellt. 

In dieser Wertermittlung ist eine lageübliche Baugrund- und 
Grundwassersituation insoweit berücksichtigt, wie sie in die Ver­
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar­
über hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor­
schungen wurden nicht angestellt. 

Dem Sachverständigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus­
zug vom 24.06.2026 vor. 
Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von Mörsbach, 
Blatt 886, keine wertbeeinflussende Eintragung. 

Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs ver­
zeichnet sein können, werden in diesem Gutachten nicht berück­
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende 
Schulden beim Verkauf gelöscht oder durch Reduzierung des 
Verkaufspreises ausgeglichen werden. 

keine 

Diesbezügliche Besonderheiten sind ggf. zusätzlich zu dieser 
Wertermittlung zu berücksichtigen. 

Dem Sachverständigen liegt eine Auskunft aus dem Baulasten­
verzeichnis vom 10.06.2026 vor. 
Das Baulastenverzeichnis enthält keine wertbeeinflussenden 
Eintragungen. 

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flächennutzungsplan 
als Wohnbaufläche (W) dargestellt. 

Für den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskräftiger 
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulässigkeit von Vorhaben ist 
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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2.5.3 Bauordnungsrecht 
Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. 

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation 
Entwicklungszustand (Grundstücksquali- baureifes Land (vgl.§ 3 Abs. 4 lmmoWertV 21) 
tät): 

abgabenrechtlicher Zustand : Das Bewertungsgrundstück ist bezüglich der Beiträge und Abga­
ben für Erschließungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab­
gabenpflichtig, wiederkehrende Beiträge. 

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden 
schriftlich erkundet. 

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 
Das Grundstück ist mit einem Einfamilienhaus und Doppelgarage bebaut (vgl. nachfolgende Gebäudebe­schreibung). 
Das Objekt ist eigengenutzt. 

3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 
Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. 
Die Gebäude und Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen während des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen Ausführung im Baujahr. Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus­stattungen und Installationen (Heizung , Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprüft; im Gutachten wird die Funktionsfähigkeit unterstellt. 
Baumängel und -schäden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden und Baumängel auf den Verkehrswert nur pauschal berücksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezüglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über ge­sundheitsschädigende Baumaterialien wurden nicht durchgeführt. 

3.2 Einfamilienhaus 

3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 
Gebäudeart: 

Baujahr: 

Einfamilienhaus; 
eingeschossig; 
unterkellert; 
ausgebautes Dachgeschoss; 
freistehend 

Ursprung 1963, 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Modernisierung: 

Flächen und Rauminhalte 

Energieeffizienz: 

Auf dem Berg 4, 66482 Zweibrücken 

Erweiterung 1982 

ab 2018: 
• Erneuerung Wärmeerzeuger 
• Bodenbeläge 
• Bad im Erdgeschoss 
• Fenster teilweise 

Die Wohnfläche beträgt rd. 141 m2 ; 

die Nutzfläche beträgt rd. 75 m2 ; 

die Bruttogrundfläche (BGF) beträgt rd. 296 m2 

Energieausweis liegt nicht vor 

Seite 7/39 

Barrierefreiheit: 

Außenansicht: 

Der Zugang zum Gebäude ist nicht barrierefrei. 

Giebelseite nach Westen Faserzementplattenverkleidung; 
sonst Putz mit Anstrich 

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung 
Kellergeschoss: 
Hobbyraum, Öllager, Heizungsraum 2 Kellerräume, HWR 

Erdgeschoss: 
Windfang, Diele, Flur, Kochen, Essen, Wohnen, Büro, Bad, Terrasse 

Dachgeschoss: 
Kinderzimmer , Schlafzimmer, WC, Ankleidezimmer, Flur 

3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) 
Konstruktionsart: 

Fundamente : 

Keller: 

Umfassungswände: 

Innenwände: 

Geschossdecken: 

Treppen: 

Hauseingang(sbereich) : 

Dach: 

Ursprung: 
Fertigbauweise; 
Fertighaushersteller : Hanse Haus in Wandke Bauweise 

Beton 

Beton, Mauerwerk 

Holzständerwände , Holztafelbauweise 

Holztafelbauweise 

Holzbalken, Trägerdecke über dem Kellergeschoss 

Kellertreppe : 
massiv 

Geschosstreppe: 
Holzkonstruktion; 
besseres Holzgeländer 

Eingangstor aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang gepflegt 

Dachkonstruktion: 
Holzdach ohne Aufbauten 

Dachform: 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Satteldach 

Dacheindeckung: 
Dachziegel (Ton); 
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech; 

Dachflächen gedämmt 

Seite 8/39 

3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung 
Wasserinstallationen: 

Abwasserinstallationen: 

Elektroinstallation: 

Heizung: 

Lüftung: 

Warmwasserversorgung: 

zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das öffentliche Trinkwassernetz 

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz 

durchschnittliche Ausstattung 

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit festen Brennstoffen (Öl), 
Baujahr 2018 (lt. Eigentümer); 
Flachheizkörper, mit Thermostatventilen; 
Tank im Gebäude, Tankgröße ca. 5000 Liter 

keine besonderen Lüftungsanlagen (herkömmliche Fensterlüf­tung) 

zentral über Heizung, Boiler (Heizung) 

3.2.5 Raumausstattun,gen und Ausbauzustand 
Bodenbeläge: 

Wandbekleidungen: 

Deckenbekleidungen: 

Fenster: 

Türen: 

sanitäre Installation: 

Küchenausstattung: 

Grundrissgestaltung: 

wirtschaftliche Wertminderungen: 

Fliesen, Dielenbelag, hochwertiger Klickvinylboden 

Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen im Bad, Rauputz mit An­
strich 

Raufasertapeten 

Fenster.aus Holz mit Isolierverglasung; 
Fenster aus Kunststoff mit Wärmeschutzverglasung (teilweise 3-fach); 
Rollläden aus Kunststoff, teilweise mit elektrischem Antrieb; 
Thermorollos im Schlafzimmer 

Zimmertüren: 
glatte Türblätter; 
durchschnittliche Schlösser und Beschläge; 
Holzwerkstoffzargen 

Bad EG: 
Dusche mit Abtrennung, (bodengleich), wandhängendes WC mit verdecktem Spülkasten, Waschtisch, durchschnittliche Qualität 

WCDG: 
(bodengleich), Stand-WC mit Druckspüler, Waschbecken, einfa­che Qualität 

nicht in der Wertermittlung enthalten 

zweckmäßig 

keine 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebäudes 
besondere Bauteile: Eingangstreppe, Terrasse, Stauräume in den Abseitenwänden 

(Drempel) 

besondere Einrichtungen: Kaminofen 

Besonnung und Belichtung: gut 

Bauschäden und Baumängel: keine erkennbar 

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut. 

3.3 Nebengebäude 

Garage (Doppelgarage, Fertiggarage, Schwingtor mit eiektrischem Antrieb aus Stahl, Betonboden); 

Schuppen massiv, Gartenhaus 

3.4 Außenanlagen 
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be­festigte Stellplatzfläche, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken), Zu­fahrt zu den Garagen mit Betonpflaster, befestigter Stellplatz mit Betonplatten, Terrasse mit Waschbetonplat­tenbelag 

4 Ermittlung des Verkehrswerts 

4.1 Grundstücksdaten 
Nachfolgend wird der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstück in 66482 Zweibrü­cken, Auf dem Berg 4 zum Wertermittlungsstichtag 11.08.2026 ermittelt. 
Grundstücksdaten : 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 
Mörsbach 886 1 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 
Mörsbach 1640/26 . 1.017 m2 

4.2 Verfahrenswahl mit Begründung 
Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnlichen Geschäftsverkehr und der sonstigen Umstände dieses Ein­zelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfügung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs . 1 Satz 2ImmoWertV), ist der Verkehrswert von Grundstücken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sach­wertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese üblicherweise nicht zur Erzielung von Erträgen, sondern zur (persönlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. 
Das Sachwertverfahren (gern. §§ 35 - 39 lmmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub­stanzwerts . Der vorläufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstücks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorläufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorläufigen Sachwert der baulichen Außenanlagen 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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und sonstigen Anlagen ermittelt. 

Zusätzlich wird eine Ertragswertermittlung (gern. §§ 27 - 34 lmmoWertV) durchgeführt; das Ergebnis wird je­doch nur unterstützend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhängige Berechnungsmethode, bei der 
Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. 

Der vorläufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gern. § 28 lmmoWertV) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jährlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungs­
stichtag. 

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 lmmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre. 
liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so können diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 lmmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens für eine Mehrheit 
von Grundstücken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, für die im Wesentlichen gleiche 
Nutzungs- und Wertverhältnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstücksfläche. Der veröf­
fentlichte Bodenrichtwert wurde bezüglich seiner absoluten Höhe auf Plausibilität überprüft und als zutreffend 
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei­
chungen des Bewertungsgrundstücks von dem Richtwertgrundstück in den wertbeeinflussenden Grundstücks­
merkmalen - wie Erschließungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maß der baulichen 
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstückszuschnitt- sind durch entsprechende Anpassungen 
des Bodenrichtwerts berücksichtigt. 

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstück betreffende 
besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale sachgemäß zu berücksichtigen. Dazu zählen insbeson­
dere: 

• besondere Ertragsverhältnisse (z. B. Abweichungen von der marktüblich erzielbaren Miete), 
• Baumängel und Bauschäden, 

• grundstücksbezogene Rechte und Belastungen, 

• Nutzung des Grundstücks für Werbezwecke und 

• Abweichungen in der Grundstücksgröße, insbesondere wenn Teilflächen selbstständig verwertbar sind. 

4.3 Bodenwertermittlung 
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 
Der Bodenrichtwert beträgt 110,00 €/m2 zum Stichtag 01 .01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie folgt 
definiert: 

Entwicklungsstufe 
Art der baulichen Nutzung 
beitragsrechtlicher Zustand 
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 
Anbauart 
Bauweise 
Grundstücksfläche (f) 

Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 
Wertermittlungsstichtag 
Entwicklungsstufe 
Art der baulichen Nutzung 
beitragsrechtlicher Zustand 
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 
Anbauart 
Bauweise 
Grundstücksfläche (f) 

= baureifes Land 
= WA (allgemeines Wohngebiet) 
= frei 
= 2 
= freistehend 
= offen 
= 700 m2 

= 11 .08.2026 
= baureifes Land 
= WA (allgemeines Wohngebiet) 
= frei 
= 1 
= freistehend 
= offen 
= 1.017 m2 
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks 
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 
11.08.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Bewertungsgrundstücks angepasst. 

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei 
beitragsfreier Bodenrichtwert = 110,00 €/m 2 

(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 
Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag 01 .01 .2026 11.08.2026 X 1,030 E1 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 
Anbauart freistehend freistehend X 1,000 
Art der baulichen WA ( allgemeines WA (allgemeines X 1,000 
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet) 
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 113,30 €/m2 

.Fläche (m2) 700 1.017 X 0,909 E2 
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000 
Vollgeschosse 2 1 X 1,000 
Bauweise offen offen X 1,000 
vorläufiger · objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 102,99 €/m 2 

denrichtwert 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 102,99 €/m 2 

Fläche X 1.017m 2 

beitragsfreier Bodenwert = 104.740,83 € 
[d. '.!05.000,00 € 

Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 11 .08.2026 insgesamt 105.000,00 €. 

4.3.1 Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 

E1 

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt zum Wertermittlungsstich­
tag und der Grundstückszustand zum Qualitätsstichtag zugrunde zu legen. Der Bodenrichtwert muss gemäß Bo­
denpreisindex auf den Wertermittlungsstichtag angepasst werden. 

E2 

Grundsätzlich gilt: Je größer eine Grundstücksfläche ist, umso höher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt aber 
auch die Nachfrage nach dem Grundstück, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der 
relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstücksfläche . 

Die Umrechnung von der Grundstücksfläche des BRW-Grundstücks auf die Grundstücksfläche des Bewertungs­
grundstücks erfolgt unter Verwendung der in [1 ], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht GFZ-bereinigten Umrechnungs­
koeffizienten. 
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4.4 Sachwertermittlung 

4.4.1 Das Sachwertmodell der lmmobilienwertermittlungsverordnung 
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 lmmoWertV beschrieben . 

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorläufigen Sachwerten der auf dem Grund­
stück vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebäude und bauliche Außenanlagen) sowie der sonstigen (nicht 
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 lmmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der ·zum Wertermittlungsstichtag 
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale abgeleitet. 

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemäß§ 40 Abs. 1 lmmoWertV 
i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 lmmoWertV grundsätzlich so zu ermitteln, wie er sich 
ergeben würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre. 

Der vorläufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen 
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berücksichtigung 
der jeweils individuellen Merkmale , wie z.B. Objektart, Gebäudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertmin­
derung) abzuleiten. 

Der vorläufige Sachwert der Außenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, 
entsprechend der Vorgehensweise für die Gebäude i.d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungs­
kosten, Erfahrungssätzen oder hilfsweise durch sachverständige Schätzung (vgl. § 37 lmmoWertV) ermittelt. 

Die Summe aus Bodenwert, vorläufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorläufigem Sachwert der bauli­
chen Außenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorläufigen Sachwert des Grundstücks . 

Der so rechnerisch ermittelte vorläufige Sachwert ist anschließend hinsichtl ich seiner Realisierbarkeit auf dem 
örtlichen Grundstücksmarkt zu beurteilen. Zur Berücksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhältnisse) ist 
i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen , d.h. aus den 
Verhältnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und für diese Vergleichsobjekte berechnete vorläufige Sach­
werte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die „Marktanpassung" des vorläufigen Sachwerts an die Lage auf dem 
örtlichen Grundstücksmarkt führt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorläufigen Sachwert des Grundstücks 
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 + Gebäude + Außenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichs­
maßstab bildet. 

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorläufigen Sachwert nach Berücksichtigung ggf. vorhan­
dener besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 lmmoWertV) . 

4.4.2 Erläuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe 
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 lmmoWertV) 
Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebäudefläche 
(m2) des (Norm)Gebäudes mit Normalherstellungskosten (NHK) für vergleichbare Gebäude ermittelt. Den so 
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden 
Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen . 

Normalherstellungskosten 
Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten für Gebäude mit annä­
hernd gleichem Ausbau- und Gebäudestandard ('Normobjekt'). Sie werden für die Wertermittlung auf ein einheit­
liches Index-Basisjahr zurückgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen überwiegend die Dimension 
,,€/m2 Brutto-Grundfläche" oder ,.€/m2 Wohnfläche " des Gebäudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer . 

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 lmmoWertV) 
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK) , welche als „Kosten für Planung, 
Baudurchführung, behördliche Prüfung und Genehmigungen" definiert sind. 

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

Baukostenregionalfaktor 
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhältnis der durchschnittlichen 
örtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten 
an das örtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemäß§ 36 Abs. 3 lmmoWertV ist der Regionalfaktor ein 
bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter. 
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Gesamtnutzungsdauer 
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs­
gemäßer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet üblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt 
sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. 
Restnutzungsdauer(§ 4 Abs. 3 lmmoWertV) 
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer 
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Nä­
herung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am Wertermitt­
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn 
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermitt­
lungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie­
rung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unter!>tellt werden. 

Alterswertminderung (§ 38 lmmoWertV) 
Die Wertminderung der Gebäude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschrei­
bungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebäudes und der jeweils modellhaft 
anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebäude ermittelt. 
Zuschlag für 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) können durch 
marktübliche Zuschläge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berücksichtigt werden. 
Außenanlagen 
Dies sind außerhalb der Gebäude befindliche mit dem Grundstück fest verbundene bauliche Anlagen (insbeson­
dere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebäudeaußenwand bis zur Grundstücksgrenze, Einfriedungen, We­
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen) . 
Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 lmmoWertV) 
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis „vorläufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfür ge­
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis „vorläufiger Sachwert" (= Substanzwert des 
Grundstücks) an den Markt, d. h. an die für vergleichbare Grundstücke realisierten Kaufpreise angepasst werden. 
Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors . 

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhältnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach 
den Vorschriften der lmmoWertV ermittelten „vorläufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig ge­
gliedert nach der Objektart (er ist z.B. für Einfamilienhausgrundstücke anders als für Geschäftsgrundstücke), der 
Region ( er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau höher als in wirtschaftsschwachen 
Regionen) und der Objektgröße . 

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

Marktübliche zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 lmmoWertV) 
Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung 
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen, ist zur Ermittlung des 
marktangepassten vorläufigen Sachwerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Ab­
schläge erforderlich. · 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV) 
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand ver­
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom 
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und Bauschäden 
(siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von 
den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV) 
Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte 
Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterent­
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 

Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder 
auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 

Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der 
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Kosten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze oder 
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. 
Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines 
normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 

• nur zerstörungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, 

• grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen für 
Schäden an Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der 
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg­
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. ä. Funktionsprüfungen, Vorplanung und Kos­
tenschätzung angesetzt sind. 

4.4.3 Sachwertberechnung 

Gebäudebezeichnung Einfamilienhaus Garage 
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 638,00 245,00 

€/m2 BGF €/m2 BGF 

Berechnungsbasis 
• Brutto-Grundfläche (BGF) X 296,00 m2 36,00 m2 

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- = 188.848,00 € 8.820,00 € 
liehen Anlagen im Basisjahr 2010 
Baupreisindex (BPI) 11 .08.2026 (2010 = 100) X 198,1/100 198, 1/100 
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- = 374.107,89 € 17.472,42 € 
liehen Anlagen am Stichtag 
Regionalfaktor X 1,000 1,000 
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- = 374.107,89€ 17.472,42 € 
chen Anlagen am Stichtag 
Alterswertminderung 
• Modell linear linear 
• Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre 
• Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre 38 Jahre 

• prozentual 52,50 % 36,67 % 
• Faktor X 0,475 0,6333 
Alterswertgeminderte regionalisierte durch- = 177.701,25 € 11.065,28 € 
schnittliche Herstellungskosten 
Zuschlag für nicht erfasste werthaltige ein- + 6.000,00 € 0,00€ 
zeine Bauteile (Zeitwert) 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 183.701,25 € 11.065,28 € 
vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Außenanlagen) 
vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen 
vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen 

+ 
= 

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 
vorläufiger Sachwert 
Sachwertfaktor 
Marktanpassung durch m.arktübliche Zu- oder Abschläge 
marktangepasster vorläufiger Sachwert 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Sachwert 
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+ 
= 
X 

= 

= 
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Gartenhaus 

pau-
schale Wert-

schätzung 

5.000,00 € 

199.766,53 € 
15.981,32 € 

215.747,85 € 
105.000,00 € 

320.747,85 € 
0,89 
0,00€ 

285.465,59 € 
0,00 € 

285.465,59 € 
285.000,00 € 
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4.4.4 Erläuterung zur Sachwertberechnung 
Berechnungsbasis 

Seite 15/39 

Die Berechnung der Gebäudeflächen (Bruttogrundflächen - BGF) wurde von mir durchgeführt. Die Berechnungen 
weichen teilweise von der diesbezüglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser 
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen 
(vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.: 

(Nicht)Anrechnung der Gebäudeteile c (z. B. Balkone). 

Herstellungskosten 
Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen für die aufzuwendenden Kosten, die 
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte für die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach 
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemäßer, wirt­
schaftlicher Bauweisen ergeben würden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der 
Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flächen-, Raum- oder sonstige Bezugsein­
heit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 - NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl 
der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus 
[1 ], Kapitel 3. 01. 1 entnommen. 

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) für das Gebäude: 
Einfamilienhaus 

Ermittlung des Gebäudestandards: 
Bauteil Wägungsanteil Standardstufen 

[%] 1 2 3 4 5 
Außenwände 23,0 % 1,0 
Dach 15,0 % 1,0 
Fenster und Außentüren 11,0 % 1,0 
Innenwände und -türen 11 ,0 % 0,5 0,5 
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0 
Fußböden 5,0% 0,5 0,5 
Sanitäreinrichtungen 9,0 % 0,6 0,4 
Heizung 9,0% 1,0 
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0 
insgesamt 100,0 % 0,0% 43,5 % 50,4 % 6,1 % 0,0 % 

Beschreibung der ausgewählten Standardstufen 
Außenwände 

Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemäßer Wärmeschutz (vor ca. 1995) 

Dach 

Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemäße 
Dachdämmung (vor ca. 1995) 

Fenster und Außentüren 

Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollläden (manuell); Haustür mit zeitgemäßem 
Wärmeschutz (nach ca. 1995) 

Innenwände und -türen 

Standardstufe 2 massive tragende Innenwände, nicht tragende Wände in Leichtbauweise (z.B. Holz-
ständerwände mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Türen, Stahlzargen 

Standardstufe 3 nicht tragende Innenwände in massiver Ausführung bzw. mit Dämmmaterial gefüllte 
Ständerkonstruktionen; schwere Türen, Holzzargen 

Deckenkonstruktion und Treppen 

Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradläufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz 
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Fußböden 

Standardstufe 3 

Standardstufe 4 

Sanitäreinrichtungen 

Standardstufe 3 

Standardstufe 4 

Heizung 

Standardstufe 3 
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Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Böden besserer Art und Ausführung, Fliesen, 
Kunststeinplatten 

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas­
sivholzböden auf gedämmter Unterkonstruktion 

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

1-2 Bäder mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. BideUUrinal, Gäste-WC, bodengleiche Du­
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualität 

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

Sonstige technische Ausstattung 

B 
E 
N 
A 

Standardstufe 3 zeitgemäße Anzahl an Steckdosen und Lichtauslässen, Zählerschrank (ab ca. 1985) 
mit Unterverteilung und Kippsicherungen • 

estimmung der standardbezogenen NHK 2010 für das Gebäude: 
infamilienhaus 
utzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhäuser 

freistehend nbauweise: 

ebäudetyp: G KG, EG, ausgebautes DG 

B erücksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebäudes 

Standardstufe tabellierte relativer relativer 

1 
2 

3 
4 

5 

NHK 2010 Gebäudestan- NHK 2010-Anteil 

[€/m2 BGF] 

655,00 
725,00 

835,00 
1.005,00 

1.260,00 

dardanteil 

[%] 

0,0 
43,5 

50,4 

6,1 

[€/m2 BGF] 

0,00 

315,38 
420,84 

61 ,30 
0,0 0,00 

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 797,52 
gewogener Standard = 2, 7 

Di e Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die 
bellierten NHK. ta 

B erücksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren 
g ewogene, standardbezogene NHK 201 0 • 797,52 €/m2 BGF 
K 

N 

orrektur- und Anpassungsfaktoren gemäß Sprengnetter 
• Fertighäuser in Tafel-/Rahmenbauweise (vor 1990) x 0,800 

HK 2010 für das Bewertungsgebäude = 

rd. 

638,02 €/m2 BGF 
638,00 €/m2 BGF 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) für das Gebäude: Garage 

Ermittlung des Gebäudestandards: 
Bauteil Wägungsanteil Standardstufen 

[%] 1 2 3 4 5 Sonstiges 100,0 % 1,0 
insgesamt 100,0 % 0,0% 0,0% 100,0 % 0,0% 0,0% 

Beschreibung der ausgewählten Standardstufen 
Sonstiges 

Standardstufe 3 1 Fertiggaragen 

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 für das Gebäude: Garage 
Nutzungsgruppe: Garagen 
Gebäudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen 

Berücksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebäudes 
Standardstufe tabellierte relativer relativer 

NHK2010 Gebäudestan- NHK 2010-Anteil 
dardanteil 

[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF] 
1 0,00 0,0 o·,oo 
2 0,00 0,0 0,00 
3 245,00 100,0 245,00 
4 485,00 0,0 0,00 
5 780,00 0,0 0,00 

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00 
gewogener Standard = 3,0 

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

NHK 2010 für das Bewertungsgebäude = 245,00 €/m2 BGF 
rd. 245,00 €/m 2 BGF 

Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 
Für die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschläge in der Höhe geschätzt, wie dies dem gewöhnlichen Geschäftsver­kehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschätzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01 .4 angegebenen Erfahrungswerte für durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschläge. Bei älte­ren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemäßen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschät­zung unter Berücksichtigung diesbezüglicher Abschläge. 

Gebäude: Einfamilienhaus 

Bezeichnung 
Besondere Bauteile 
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung) 

Kaminofen 
Summe 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 

Zeitwert 

0,00€ 

6.000,00 € 
6.000,00 € 
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Baupreisindex 
Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstellungs­
kosten für das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veränderten 
Baupreisverhältnisse zu berücksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zu­
letzt veröffentlichte und für die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich 
der vom Statistischen Bundesamt veröffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist 
dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veröffentlichten als 
auch die auf die für Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes 
sind auch in [1 ], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. 

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgröße im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell­
konformität (vgl. § 1 O Abs. 1 lmmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der 
auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. 

Baunebenkosten 
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten für Planung, Baudurchführung, behördliche Prüfun­
gen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten. 

Außenanlagen 
Die wesentlich wertbeeinflussenden Außenanlagen werden prozentual ihrem Zeitwert geschätzt. 

Außenanlagen vorläufiger Sachwert (inkl. 
BNK) 

prozentuale Schätzung: 8,00 % der vorläufigen Gebäudesachwerte insg. 15.981,32 € 
(199.766,53 €) 
Summe 15.981,32 € 

G~samtnutzungsdauer 
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in An­
lage 1 lmmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berücksichtigung der 
besonderen Objektmerkmale angepasst. 

Restnutzungsdauer 
Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tat­
sächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. 
h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durch­
geführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des ln­
standhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder zeitnah 
durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Mo­
dell angewendet. 

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer 
für das Gebäude: Einfamilienhaus 
Das (fiktiv) ca. 1969 errichtete Gebäude wurde modernisiert. 

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunächst in ein 
Punktraster (Punktrastermethode nach "Sprengnetter/Kierig") eingeordnet. 

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt: 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Tatsächliche Punkte 
Modernisierungsmaßnahmen Maximale 

·(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgeführte 
Maßnahmen 

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der 
Wärmedämmung im Dach bzw. Dämmung der 4 
obersten Geschossdecke 

Modernisierung der Fenster und Außentüren 2 
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 

2 Gas, Wasser, Abwasser etc.) 

Modernisierung der Heizungsanlage 2 
Wärmedämmung der Außenwände 4 

Modernisierung von Bädern / WCs etc. 2 

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
2 cken, Fußböden und Treppen 

wesentliche Verbesserung der Grundrissge-
2 staltung 

Summe 

Erläuterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten 
B02 
Die Fenster wurden lt. Eigentümer überwiegend 2021 erneuert. 

804 
Der Heizkessel wurde 2018 erneuert . 

806 
Das Bad wurde erneuert. 

807 
Die Fußbodenbeläge wurden überwiegend erneuert. 

0,0 

1,5 

0,0 

1,5 

0,0 

1,5 

1,5 

0,0 

6,0 

Unterstellte 
Maßnahmen 

0,0 

0,0 

0,0 

0,0 

0,0 

0,0 

0,0 

0,0 

0,0 

Seite 19/39 

Jahr Begrün-
dung 

802 

804 

806 

807 

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebäude der Modernisierungsgrad "mittlerer Moderni­sierungsgrad " zuzuordnen . 

In Abhängigkeit von: 

• der üblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und 
• dem (,,vorläufigen rechnerischen") Gebäudealter (2026 - 1969 = 57 Jahre) ergibt sich eine (vorläufige rech­

nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre - 57 Jahre =) 23 Jahren 
• und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich für das Gebäude gemäß 

der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kier ig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 38 Jahren und so­
mit ein fiktives Baujahr von 1984. 

Alterswertminderung 
Die Alterswertminderung der Gebäude wird unter Berücksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut­zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alters­wertminderungsmodell anzuwenden. 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Sachwertfaktor 
Da weder der örtlich zuständige Gutachterausschuss noch die Gutachterausschüsse der benachbarten Land­kreise noch der Obere Gutachterausschuss bzw. die Zentrale Geschäftsstelle Sachwertfaktoren für die Objektart des Bewertungsobjektes abgeleitet bzw. veröffentlicht haben, wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses benötigte Sachwertfaktor auf der Grundlage des aktuellen Landesgrundstücks­marktberichtes Rheinland-Pfalz bestimmt und angesetzt. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 
Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berücksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Sachwerts eine zusätzliche Marktanpassung durch markt­übliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Sachwertverfahrens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berücksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eig~ntümer etc . mitgeteilt worden sind. 
Die in der Gebäudebeschreibung aufgeführten Wertminderungen wegen zusätzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere für die Beseitigung von Bauschäden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermitt­lungsansätzen als schon durchgeführt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage für diesbezüglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusätzlich 'ge­dämpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmöglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert . Unverzüglich notwendige Reparaturen werden in voller Höhe angerechnet. 

4.5 Ertragswertermittlung 

4.5.1 Das Ertragswertmodell der lmmobilienwertermittlungsverordnung 
Das Modell für die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 lmmoWertV beschrieben. 
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstück . Die Summe aller Erträge wird als Rohertrag bezeichnet. Maßgeblich für den vorläufigen (Ertrags)Wert des Grundstücks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzüglich der Aufwendungen , die der Eigentümer für die Bewirtschaftung einschließlich Erhaltung des Grund­stücks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). 
Das Ertragswertverfahren fußt auf der Überlegung , dass der dem Grundstückseigentümer verbleibende Reiner­trag aus dem Grundstück die Verzinsung des Grundstückswerts (bzw. des dafür gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. 
Hierbei ist zu beachten , dass der Reinertrag für ein bebautes Grundstück sowohl die Verzinsung für den Grund und Boden als auch für die auf dem Grundstück vorhandenen baulichen (insbesondere Gebäude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsätzlich als unvergänglich (bzw. unzer­störbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be­grenzt. 

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebäude und Außenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 lmmoWertV) grundsätzlich so zu ermitteln , wie er sich ergeben würde, wenn das Grundstück unbe­baut wäre . 

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objekt­spezifisch 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 Grundstücks" abzüglich „Reinertragsanteil des Grund und Bodens". 
Der vorläufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech­nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert" und „vorläufigem Ertragswert der baulichen 
Anlagen" zusammen. 

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläufigen 
Ertragswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten 
vorläufigen Ertragswert sachgemäß zu berücksichtigen . 

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

4.5.2 Erläuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe 

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 lmmoWertV) 
Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zulässiger Nutzung marktüblich erzielba­
ren Erträge aus dem Grundstück. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den üblichen (nachhaltig gesicherten) 
Einnahmemöglichkeiten des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) auszugehen. Als marktüblich erzielbare 
Ertrage können auch die tatsächlichen Erträge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktüblich sind. 

Weicht die tatsächliche Nutzung von Grundstücken oder Grundstücksteilen von den üblichen, nachhaltig gesi­
cherten Nutzungsmöglichkeiten ab und/oder werden für die tatsächliche Nutzung von Grundstücken oder Grund­
stücksteilen vom Üblichen abweichende Entgelte erzielt, sind für die Ermittlung des Rohertrags zunächst die für 
eine übliche Nutzung marktüblich erzielbaren Erträge zugrunde zu legen. 

Bewirtschaftungskosten (§ 32 lmmoWertV) 
Die Bewirtschaftungskosten sind marktüblich entstehende Aufwendungen, die für eine ordnungsgemäße Bewirt­
schaftung und zulässige Nutzung des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) laufend erforderlich sind. Die 
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten , die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und 
die Betriebskosten. 

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein­
bringliche Rückstände von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorübergehenden 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 Mietverhältnisses oder 
Räumung(§ 32 Abs. 4 lmmoWertV und§ 29 Satz 1 und 2 II. BV). 

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge­
bracht, die vom Eigentümer zu tragen sind, d. h. nicht zusätzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter um­
gelegtwerden können. 

Ertragswert/ Rentenbarwert(§ 29 und § 34 lmmoWertV) 
Der vorläufige Ertragswert ist der auf die Wertverhältnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, 
der der Summe aller aus dem Objekt während seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Erträge einschließlich 
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkünfte aller während der Nutzungsdauer noch anfallenden Erträge -
abgezinst auf die Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmäßig gleichzusetzen mit dem vor­
läufigen Ertragswert des Objekts . 

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 lmmoWertV) 
Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter 
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerträge für mit dem Bewertungsgrundstück hinsichtlich Nutzung 
und Bebauung gleichartiger Grundstücke nach den Grundsätzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts­
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs . 2 lmmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten 
Liegenschaftszinssatzes für die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert­
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. 

Der Liegenschaftszinssatz übernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren . 
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt erfasst. 

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 lmmoWertV) 
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer 
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Nä­
herung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am Wertermitt­
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn 
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beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermitt­
lungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie­
rung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 lmmoWertV) 
Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssätze auch durch eine An­
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen, ist zur Ermitt­
lung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktübliche Zu­
oder Abschläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV) 
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand ver­
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom 
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und Bauschäden 
(siehe nachfolgende Erläuterungen) , grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von 
den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 lmmoWertV) 
Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte 
Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterent­
wicklung des Standards oder Wandlungen i.n der Mode einstellen. 

Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder 
auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen . 

Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos­
ten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze oder 
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen . 

Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines 
normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 

• nur zerstörungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, 

• grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen für 
Schäden an Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund 
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg­
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. ä. Funktionsprüfungen, Vorplanung und Kos­
tenschätzung angesetzt sind. 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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4.5.3 Ertragswertberechnung 

Gebäudebezeichnung Mieteinheit Fläche Anzahl marktüblich erzielbare Nettokaltmiete 

lfd. Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m2) 
Nr. bzw. 

(€/Stk.) 
Einfamilienhaus Wohnhaus 141,00 7,25 
Garage Garage 2,00 50,00 
Gartenhaus 
Summe 141,00 2,00 

jährlicher Rohertrag (Summe der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokaltmie­ten) 
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 
(vgl. Einzelaufstellung) 
jährlicher Reinertrag 
Reinertragsanteil des Bodens 
2,78 % von 105.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) 
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen 
Kapitalisierungsfäktor (gern. § 34 Abs. 2 lmmoWertV) 
bei LZ = 2,78 % Liegenschaftszinssatz 
und RND = 38 Jahren Restnutzungsdauer 
vorläufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 
vorläufiger Ertragswert 
Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge 
marktangepasster vorläufiger Ertragswert 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Ertragswert 

4.5.4 Erläuterung zur Ertragswertberechnung 
Wohn- bzw. Nutzflächen 

monatlich 
(€) 

1.022,25 
100,00 

1.122,25 

= 

= 

X 

= 
+ 
= 

= 

= 
rd. 

jährlich 
(€) 

12.267,00 
1.200,00 

13.467,00 

13.467,00 € 

2.870,74€ 
10.596,26 € 

2.919,00 € 
7.677,26 € 

23,282 
178.741,97 € 
105.000,00 € 

283.741,97 € 
0,00€ 

283.741,97 € 
0,00€ 

283.741,97 € 
284.000,00 € 

Die Berechnungen der Wohnflächen wurden von mir durchgeführt. Sie sind an die WoFIVo angelehnt. Die Be­rechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbezüglichen Vorschriften (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. 

Rohertrag 
Die Basis für die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstück ortsüblich nachhaltig erzielbare Netto­kaltmiete. Diese entspricht der jährlichen Gesamtmiete ohne sämtliche auf den Mieter zusätzlich zur Grundmiete umlagefähigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten für mit dem Bewer­tungsgrundstück vergleichbar genutzte Grundstücke 
1 aus der Mietpreissammlung des Sachverständigen und 
2 ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden 
3 Wohnungs- und/oder Gewerbemieten Capital 
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet. 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Bewirtschaftungskosten 
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver­
gleichbar genutzter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn­
oder Nutzfläche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be­
stimmt. 

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veröffentlichten durchschnittlichen B'ewirtschaftungs­
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das 
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssätze zugrunde liegt. 

Bewirtschaftungskosten (BWK) 

BWK-Anteil 

Verwaltungskosten 
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 367,00 € 367,00 € 

Garagen (Gar.) 2 Gar. x 48,00 € 96,00 € 
Instandhaltungskosten 
Wohnen Wohnungen (Whg.) 141,00 m2 x 14,40 €/m 2 2.030,40 € 

Garagen (Gar.) 1 Gar. x 108,00 € 108,00€ 
Mietausfallwagnis 
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 269,34 € 
Summe 2.870,74 € 

Liegenschaftszinssatz 
Der für das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der 

Grundlage des aktuellen Grundstücksmarktbericht Rheinland-Pfalz bestimmt. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 
Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine An­
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus diesem 
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpassung durch 
marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

Gesamtnutzungsdauer 
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) wurde gern. Vorgabe der lmmowertV21 gewählt! 

Restnutzungsdauer 
Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tat­
sächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. 
h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durch­
geführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Un­
terhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder zeitnah 
durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in [1 ), Kapitel 3.02.4 beschriebene Mo­
dell angewendet. 

Vgl. diesbezüglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung. 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Ertragswertverfahrens 
bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie offensichtlich 
waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind. 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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4.6 Verkehrswert 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, 
die sich vorrangig am Sachwert orientieren . 

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 285.000,00 € ermittelt. 

Der zur Stützung ermittelte Ertragswert beträgt rd. 284.000,00 €. 

Der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstück in 66482 Zweibrücken, Auf dem Berg 
4 

Grundbuch 
Mörsbach 

Gemarkung 
Mörsbach 

Blatt 

886 

Flur 

lfd. Nr. 

1 

Flurstück 
1640/26 

wird zum Wertermittlungsstichtag 11 .08.2026 mit rd. 

geschätzt. 

285.000 € 
in Worten: zweihundertfünfundachtzigtausend Euro 

(557.411,55 DM) 

Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgründe entgegen­
stehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder seinen Aussagen keine 
volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 

Zweibrücken, den 14. August 2026 

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen 
Zweck bestimmt. Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straßen­
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem 
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Im Kontext von Zwangsversteigerungen 
darf das Gutachten nur mit Zustimmung des zuständigen Amtsgerichts veröffentlicht werden. 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software 

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

BauGB: 
Baugesetzbuch 

BauNVO: 
Baunutzungsverordnung - Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 

BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 

ZVG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 

lmmoWertV: 

Seite 26/39 

Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Werter­
mittlung erforderlichen Daten - lmmobilienwertermittlungsverordnung - lmmoWertV 

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/ Marktdaten 

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, 
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2026 

[2] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht (Praxis der Immobilienbewertung nach der lm-
mowertV), Olzog-Verlag 2009 

[3] Kleiber: WertR 06 (Wertermittlungsrichtlinien 2006), 9. Auflage 

[4] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meise!: Baukosten 2018, 23. Auflage 

[5] GUG (Grundstückmarkt und Grundstückswert) , aktuelle Zeitschrift und Archiv 

[6] IFS (Institut für Sachverständigenwesen) : lmmobilienbew. in der Zwangsverst.; Hans Netscher, Katha­
rina Bleutge; 1. Auflage 

(7) Ferdinand Dröge: Handbuch der Mietpreisbewertung für Wohn- und Gewerberaum , 2. Auflage 1999 

6 Verzeichnis der Anlagen 
Anlage 1: 

Anlage 2: 

Anlage 3: 

Anlage 4: 

Anlage 5: 

Übersichtkarte , Lageplan und Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 
(lizensiert, Quelle: On Geo) 

Fotos 

Grundrisse und Schnitt 

Berechnung der Bruttogrundfläche und des fiktiven Baujahrs 

Wohn- und Nutzflächenberechnungen 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 1: Übersichtkarte, Lageplan, Auszug aus der BRW-Karte(lizensiert, Quelle: On Geo) 

Seite 1 von 3 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 1: Übersichtkarte, Lageplan, Auszug aus der BRW-Karte(lizensiert, Quelle: On Geo) 

Seite 2 von 3 

Seite 28/39 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 1: Übersichtkarte, Lageplan, Auszug aus der BRW-Karte(lizensiert, Quelle: On Geo) 

Seite 3 von 3 

Seite 29/39 

 

Dipl .Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 2: Fotos 

Seite 1 von 3 

Straßenansicht 

Giebelansicht (Westen) 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 2: Fotos 

Seite 2 von 3 

Giebelansicht (Osten) 

Ansicht von Süden 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 2: Fotos 

Seite 3 von 3 

Garten 

Garten 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 3: 
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Auf dem Berg 4, 66482 Zweibrücken 

Grundrisse und Schnitte 
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Grundriss Erdgeschoss 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Auf dem Berg 4, 66482 Zweibrücken 

Grundrisse und Schnitte 

Hobbyraum 
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Öllager Heizung , 
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Grundriss Kellergeschoss 
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Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte 

Seite 3 von 5 

Flur 
Kinderzimmer . 

Ankleide 

L:,::;:..:z;;;;~===;;:: , ... , _:....·-=--~:--~ 

L,.-~=· • 4 · ---

Grundriss 'Dachgeschoss 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 

Seite 35/39 

 



 

86 

G2426 Auf dem Berg 4, 66482 Zweibrücken 

Anlage 3: Grundrisse und Schnitte 

Seite 4 von 5 
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Schnitt Ursprung 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte 
Seite 5 von 5 
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Schnitt Anbau 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 4: Berechnung der Bruttogrundfläche und fiktives Baujahr 

1. Berechnung der Bruttogrundfläche 

Gebäude Geschoss Länge(m) Breite(m) Faktor Fläche(m 2) 
UrsE!rung 
Baujahr Kellergeschoss 6,43 10, 18 1 65,46 
1963 Erdgeschoss 6,47 10,22 1 66, 12 

Dachgeschoss 6,47 10,22 1 66, 12 

197,70 
rd. 198,00 
Anteil 66,89% 

Anbau 

Baujahr Kellergeschoss 5,00 6,50 1 32,50 
1982 Erdgeschoss 5,00 6,50 1 32,50 

Dachgeschoss 5,00 6,50 1 32,50 

97,50 
rd. 98,00 
Anteil , 33,11% 

gesamt rd. 296,00 
Anteil 100,00% 

Garage 2 x Fertiggarage 3,00 6;00 2 36,00 
Baujahr rd. 36,00 
1990 

2. Berechnung des fiktiven Baujahrs 

Baujahr Anteil Baujahr Anteil fikt. Baujahr 

1963 X 66,89% + 1982 X 33, 11% = 1969 

Die Berechnung erfolgte auf Basis der vorhandenen Planunterlagen und der Objektbesichtigung. 

Dipl.Ing, (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflächenberechnungen 
1. Wohnflächenberechnung (in Anlehnung an die WoFIVo) 
Geschoss Raum Län9e{m} Breite{m} Faktor Fläche{m 2} Erdgeschoss WF 2,50 1,20 1 3,00 3,00 

Diele 2,45 2 ,88 1 7 ,06 
-2,02 1,00 1 -2,02 
-1,00 0,90 1 -0 ,90 4,14 

Flur 2,13 1,05 1 2,24 2,24 
Bad 4,38 1,75 1 7,64 7,64 
Abst. 2,17 1,05 1 2,27 2,27 
Büro 4,31 3,23 1 13,88 

-0,38 0,38 1. -0,14 13,74 
Kochen 3,00 2 ,88 1 8,64 

-0,40 0,60 1 -0 ,24 8,40 
Essen 5,61 3,23 1 18,09 18,09 
Wohnen 6 ,22 4,86 1 30,23 30,23 
Terrasse 5,00 2,50 0,25 3,13 

2 ,50 6,50 0,25 4 ,06 
2 ,50 2,50 0,125 0,78 7,97 

97 ,72 
rd. 98,00 

Dachgeschoss Ankleide 2,80 3,75 1 10,48 
-2,80 1,00 1 -2,80 7,69 

WC 1,50 2,00 1 ' 3,00 
-1,50 1,00 0,5 -0,75 
0 ,38 0,38 1 0,14 2,39 

Flur 1,59 1,67 1 2,64 
0,90 2,35 1 2,12 

-2,49 1,00 0,5 -1,25 
1,50 3,50 1 5,25 8,76 

Kinderzimmer 4,55 3,75 1 17,06 
-0,40 0,60 1 -0,24 
-1,60 2,30 1 -3,68 
-4,55 1,00 0,5 -2,28 
-2,95 1,00 0,5 -1,48 9,39 

Schlafzimmer 4,00 4,86 1 19,44 
1,00 -4,86 1 -4,86 14,58 

42 ,81 
rd. 43,00 

gesamt: 141,00 

2. Nutzflächenberechnung 
Geschoss Raum Länge(m) Breite(m) Faktor Fläche(m 2) 
Kellergeschoss Hobbyraum 5,90 4,70 1 27,73 27,73 

Öllager 3,23 3,10 1 10,01 10,01 
Heizung 2,00 3, 10 1 6,20 6,20 
Keller 1 4,12 3,09 1 12,72 

-0,44 0,32 1 -0, 14 12,58 
Keller 2 2,81 2,62 7,36 

-0,38 0,63 1 -0,24 7,12 
HWR 4,20 2,62 1 11,00 11,00 

74,65 
_ rd. 75,00 

Die Berechnung erfolgte aus den vorliegenden Grundrissen. 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 

--- - - ----- -
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