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( Amtsgericht Kusel )
Eingang
26, MAI 2028
KOSTeN iiiinniniiinssnnnaens €
(_Anlagen:

GUTACHTEN
UBER DEN
VERKEHRSWERT

AKTENZEICHEN

1 K'39/25

Markus Hoft, Dipl..-Ing. Architekt
Friedelhauser StraBe 11, 66885 Altenglan
Tel: 06381 /425 14 00, Fax: 06381 /425 14 02
architekt.hoeft@online.de
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Dieses Gutachten
besteht aus insgesamt
40 Seiten inkl. Anlagen

Ausfertigungen:
1-fach Auftraggeber

1-fach per E-Mail
1-fach Handakte

Erstellungsdatum/

Stichtag:
15. Mai 2026

GUTACHTEN

Ober den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) flir das, mit einem
Wohnhaus bebaute Grundstlick Lappchen 8, 67754 EBweiler:

Gemarkung 67754 EBweiler, Blatt 669, BV 1:
Flurstiick Nr. 4186, Lappchen 8

Gebéaude- und Freifldche zu 183 m?
im Zwangsversteigerungsverfahren

XX XXX XXXXXXX,
als Insolvenzverwalter (iber das Vermégen des Xxxx Xxxxxx
XX XX, XXXXX Xxxxxxxx - betreibender Glaubiger -

gegen

Xx. Xxx XXXXXXX, :
als Insolvenzverwalter iiber das Vermdgen des Xxxx Xxxxxx
XX XX, XXXXX XXXxxxXxxX ~ Schuldner -
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l. TABELLARISCHE ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

- Auftraggeber

- AZ Auftraggeber

- Bewertungsgegenstand

- Grundbuch Nr.
- ALB und ALK vom
- Stichtag d. Wertermittiung

- Eigentlimer

- Mieter
- Wohn- bzw. Nutzflachen

- MaBgebliches
Bewertungsverfahren

- Sachwert

- Ertragswert

- Anteiliger Bodenwert
- Verkehrswert

- Mangel und Schaden

- Kurzbeschreibung des
Objekts

Amtsgericht Kusel, Trierer StraBe 71, 66869 Kusel
mit Beschluss vom 05.02.2026

AZ 1 K 39/25

Gemarkung 67754 EBweiler, Blatt 669. BV 1:
Flurstiick Nr. 4186, Lappchen 8

Gebaude- und Freifliche zu 183 m?

Gemarkung 67754 EBweiler, Blatt 669, BV 1

3. Marz 2026
15. Mai 2026
3 Xxxxxx, Xxxx

X0O00000aaae XX XX, 000K XX xxxx

Wohnhaus im Leerstand, derzeit nicht bewohnbar

Wohnflache geschatzt ca. 178 m2
Sachwertverfahren

Flurstiick Nr. 4186, Lappchen 8 8.000,- €
Flurstiick Nr. 4186, Lappchen 8 5.500,- €
Flurstick Nr. 4186, Lappchen 8 6.900,- €
Flurstiick Nr. 4186, Lappchen 8 8.000,- €

Der Bau- und Unterhaltungs-Zustand lasst eine
bestimmungsgemaBe Gebaudenutzung aktuell nicht zu.

Das Gebaude wurde zwischenzeitich nahezu vollstandig
entkernt, es sind keinerlei technische Gebaudeausstattungen
vorhanden. Der Bauzustand ist als einfacher Rohbauzustand
zu bewerten.

Es ist eine Komplettsanierung bzw. Neuherstellung von
Decken, Innenwanden, das Daches, der Fassaden und
Fenster, des Innenausbaus nebst technischen Ausbaus
erforderlich.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in ebenem Gelénde
an den Talbach angrenzend. Das Grundst(ick hat eine leicht
unregelméaBige Form.

Das Grundstick wurde mit einem Wohnhaus mit dreiseitiger
Grenzbebauung bebaut.
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1. WICHTIGE ANMERKUNGEN

Der Bau- und Unterhaltungs-Zustand I&sst eine bestimmungsgemaéBe
Gebaudenutzung aktuell nicht zu.

Das Gebaude befindet sich aktuell in einem nicht nutzbaren, entkernten Zustand mit
starken Bauschéden.
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1. AUFTRAGGEBER DES GUTACHTENS

Das Gutachten lber den Verkehrswert wurde beauftragt durch:
Amtsgericht Kusel, Trierer StraBe 71, 66869 Kusel - AZ 1 K 39/25
mit Beschluss vom 5. Februar 2026.

2. ZWECK DES GUTACHTENS

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) flir das, mit einem Wohnhaus bebaute
Grundstlck Lappchen 8, 67754 ERBweiler:

Gemarkung 67754 EBweiler, Blatt 669, BV 1:
Flurstiick Nr. 4186, Lappchen 8

Gebaude- und Freiflaiche zu 183 m?
Im Zwangsversteigerungsverfahren

XX, XXX XXXXXXX,
als Insolvenzverwalter Gber das Vermdgen des Xxxx Xxxxxx -
XX XX, XXXXX Xxxxxxx - betreibender Glaubiger -

gegen
XX, X XXXXXXX,

als Insolvenzverwalter (iber das Vermégen des Xxxx Xxxxxx
XX XX, XXXXX Xxooxxx - Schuldner -

3. GRUNDLAGEN DES GUTACHTENS

Grundlagen des Gutachtens sind:

- der dem Sachverstandigen durch das Amisgericht Kusel mit Beschluss vom 05.02.2026
schriftlich erteilten Auftrag

— unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.02.2026

- die vom Sachverstandigen am 27.03.2026 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

- die vom Sachverstandigen im Rahmen der Besichtigung und der Gutachtenfertigung
ausgefihrten Ermittlungen der Kubaturen und Flachen.

- die vom Sachversténdigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere die Infrastruktur
und konjunkturellen Entwicklungen betreffend, im Belegenheitsgebiet

- die. vom Sachverstandigen bei verschiedenen Quellen durchgefiihrten Markterhebungen und
Marktforschungen, die Nutzungsart des Objektes betreffend.

Daruber hinaus standen folgende Unterlagen zur Verfligung:

= Auszug aus dem automatisierten Liegenschaftsbuch (ALB) und der automatisierten
Liegenschaftskarte (ALK) vom 03.03.2026

— Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 20.04.2026

— Sofern weitere Verzeichnisse Verwendung fanden, sind diese im Gutachten genannt

4, LITERATURVERWEIS

Dr. H.O. Sprengnetter - Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten
Ross — Brachmann - Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken
Kleiber /' Simon ' - Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

1 K 39/25 Seite 6 von 40



5. ALLGEMEINE BEDINGUNGEN DES GUTACHTENS

Soweit Feststellungen zu den tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des
Grund und Bodens erfolgten, geschah dies ausschlieBlich anhand der Ortsbesichtigung, der
vorgelegten Unterlagen und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im
Rahmen der Datenerhebungen zu erreichen waren. Eine Prifung von oéffentlich-rechtlichen
Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder Verfiigungen beziglich des Bestandes und der
Nutzung der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit, wie dies fir die Wertermittlung hier von
Notwendigkeit war. Fir die Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe gepriift oder
anderweitige Untersuchungen vorgenommen, insbesondere keine Bauteilprifungen,
Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen
durchgefuhrt. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgen: durch enisprechende
Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile oder
Baustoffe beruhen auf Auskinften, die dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw. anhand
vorgelegter Unterlagen oder Vermutungen. Zerstérende Untersuchungen. wurden nicht
vorgenommen.

Es konnten visuell Bauteile oder Baustoffe erhoben werden, -die. mdglicherweise eine

anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeinirdchtigen oder gar gefahrden. Einzelheiten hierzu sind
der Gebaudebeschreibung zu entnehmen.

Es wird weiter davon ausgegangen, das keine Kontaminationen des Grund und Bodens
vorliegen; &uBere Hinweise auf solche ‘Kontaminationen gab es nicht. Nachstehendes
Gutachten genieBt Urheberschutz, es ist nur flr die Auftraggeber und nur fur den angegebenen
Zweck bestimmt.

6. LADUNGEN, ORTSBESICHTIGUNG

Mit Schreiben vom 06. Méarz 2026 wurden der betreibende Glaubiger und Schuldner vom
geplanten Ortstermin am 27. Marz 2026 in Kenntnis gesetzt. :

Der ehemalige Eigentiimer, Herr Xxxxxx war zum Termin anwesend, der Zutritt wurde gewéhrt,'
das Objekt konnte von Innen und AuBen vollstédndig besichtigt werden.

Der betreibende Glaubiger und: Schuldner wurde im Anschreiben ausdricklich darauf
hingewiesen, dass bei Nichtgewahrung des Zugangs zum Objekt die Schatzung aufgrund
AuBenbesichtigung erfolgen wird und Einwendungen, die die Innenausstattung betreffen, im
Nachhinein nicht mehr erhoben werden kénnen.
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A DATEN UND FAKTEN

7] Plane des Objekts

7.1.1 Umgebungskarten, StraBenplane
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71.2

Lageplan M 1/1000

1K 3925
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7.1.3 Lageplan M 1/500
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7.1.4  Grundrisse, Schnitte, Ansichten (ohne MaBstab)*

* Planunterlagen waren nicht zu ermitteln. Aufgrund des entkernten Zustands wéren
Bestandsunterlagen nicht mehr zutreffend. In Anbetracht des Geb&udezustands
wurde auf die Erstellung von Bestandszeichnungen verzichtet.

7.2 Allgemeine Wertverhéaltnisse

Grundlage einer fundierten Wertermittlung ist eine hinreichend genaue Qualifizierung sowohi
des Zustands des zu bewertenden Grundstlcks als auch der zum Vergleich heranzuziehenden
Grundsticke.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse eines Grundstiicks bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von ‘Grundstiicken im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maBgebenden Umstande.

Dazu zaéhlen Wirtschaftssituation, Kapitalmarkt, Entwicklungen am Ort, Zinserwartung,
Bevélkerungsdichte und Bevdlkerungsstruktur.

Es handelt sich bei den allgemeinen Wertverhéltnissen um eine Vielzahl-von Umstanden, die
zum Teil ganz allgemein gelten oder auch nur im Ort oder auf Grundstlicksteilmarkten far
bestimmte Grundstlicksarten relevant sind.
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7.3 Mikro- und Makrolage des Objekts

7.3.1 Flurstiick Nr. 4186, Lappchen 8, 67754 EBweiler

7.3.1.1 Postanschrift / Bevélkerung

Lappchen 8, 67754 EBweiler
Einwohner: ca. 380 (Stand 31.12.2024)

7.3.1.2 Amtsgericht
Amtsgericht Kusel, Trierer StraBe 71, 66869 Kusel

7.3.1.3 Grundbuchamt
Amtsgericht Kusel, Trierer StraBe 71, 66869 Kusel

7.3.1.4 Verwaltung

Landkreis Kusel, Kreisverwaltung
Trierer StraBe 49-51, 66869 Kusel

Verbandsgemeinde Lauterecken-Wolfstein, Verbandsgemeindeverwaltung
SchulstraBe 6a, 67742 Lauterecken

7.3.1.5 Eigentiimer
Eigentimer der  Grundstiicke sindIt. “Grundbuch zum Stichtag folgende
Personen:

Gemarkung 67754 EBweiler, Blatt 669, BV 1
Flurstick Nr. 4186, Lappchen 8
Gebaude- und Freiflache zu-183 m2

3 XXX, XXXX
X000 XX, XXX Xoxxxx

7.3.1.6 Beurteilung der Wohn- und Geschéftslage

Die 1 bebaute Umgebung ist geprégt durch eine Bebauung mit ein- bis
zweigeschossigen Wohngebéauden sowie ehemals landwirtlichen Objekten mit
Wohnnutzung. Stérendes Gewerbe ist im direkten Umfeld nicht gegeben. Das
betreffende Gebiet ist als noch durchschnittliche Wohnlage zu beurteilen.

7.3.1.7 Lage innerhalb oder auBerhalb der geschlossenen Ortsbereiche

Das Grundstick liegt im Siedlungsbereich von EBweiler innerhalb des
zusammenhéangenden Ortsbereiches in der Ortsmitte.

7.3.1.8 AusmaB der Beeintrachtigung durch Strassen- oder Bahnverkehr

Keine Beeintrachtigungen durch StraBenverkehr, temporéar leichte
Beeintrachtigungen durch Fluglérm der nahen Airbase Ramstein vorhanden.
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7.3.1.9 Einrichtungen des taglichen Bedarfs

Entfernungen : Zur Ortsmitte EBweiler ca. 100 m

Verkehrsanbindung: Lage an der L 372/369, Autobahn in ca. 20 km (A62),
Anschlussstelle Glan-Minchweiler
Bahnhof in Rutsweiler/Lauter und Kreimbach-Kaulbach

Entfernungen: Nach Kusel ca. 15 km
Nach Kaiserslautern ca. 25 km
Nach Saarbriicken ca. 70 km
Schulwesen : Kindergarten in Rothselberg, Grundschule in

Jettenbach, Realschule Plus in Wolfstein, Gymnasium
in Lauterecken und Kusel sowie berufsbildende Schule
in Kusel

Téglicher Bedarf : Lebensmittelldden mit Fleisch- und -Backwaren,
Gaststatten sowie Supermarkte in Wolfstein vorhanden

Gehobener Bedarf :  einzelne Handwerksbetriebe und Gewerbetreibende im
Ort, Banken, Verwaltung, Freiberufler, Arzte und
Apotheke in Wolfstein vorhanden

7.3.1.10 Grundsticksbeschreibung

Gemarkung 67754 EBweiler, Blait 669, BV 1.
Flurstlck Nr. 4186, Lappchen 8, Gebaude- und Freiflache zu 183 m2

Topographie und Zuschnitt
Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in-ebenem Gelande an den Talbach
angrenzend. Das Grundstlick hat eine leicht unregelméaBige Form.

Mittlere Breite : ca. 11,00 m

Mittlere Tiefe : ca. 14,50 m (13,20 - 15,80)

Angaben aus dem Liegenschaftsbuch

Flache: 183 m2

Tatséchliche Nutzung: 183 m2 Wohnbauflache .

Hinweise z. Flurst.: Benachteiligtes landwirtschaftliches Gebiet

Ausfihrende Stelle: Ministerium far Wirtschaft,
Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung durch die angrenzenden Wohnhéuser der Nachbar-
Grundstiicke (FI.St. 4185 und 4187), Lappchen 6 und 10. Eine Belastung
durch eine Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) ist zugunsten FI.St. 4187
eingetragen. Grenzbebauung durch das Wohnhaus zum Nachbargrundstiick
4188. Geh- und Fahrrecht zugunsten des Flursticks auf FI.St. 4185
eingetragen. Keine weiteren nachbarlichen Gemeinsamkeiten.

Baugrund, Grundwasser (soweit augenscheinlich ersichtlich)
Die Bodenqualitat ist als normal tragfahiger Baugrund einzustufen.
Grundwasserschaden oder Altlasten sind dem Sachverstandigen nicht
bekannt; Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

Offentliche ErschlieBung

Das Grundstlck ist offentlich erschlossen (Abwasser, Zuwasser) und weist
auch privatrechtliche ErschlieBung auf (Strom, Telefon). Die
ErschlieBungsstraBe liegt jenseits des Baches und ist nur (ber die
Nachbargrundstiicke zu erreichen. Es wird davon ausgegangen, das derzeit
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-

keine ErschlieBungskosten mehr zu entrichten sind; gegenteiliges wurde nicht

bekannt.

Es handelt sich bei dem Objekt um ein Grundstiick, welches in seinen
Grenzen bekannt und seinen AbmaBen belegt ist.

7.3.1.11 Grundbuchinhalte
Grundbuchlich gesicherte Belastungen in Abteilung II:

Lfd. Nr. 1:

Lfd. Nr. 4:

Lfd. Nr. 5:

Lfd. Nr. 5:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fur den jeweiligen
Eigentiimer von EBweiler FI.St. 4187. GemaB Flurber.plan
EBweiler (Ortslage) -O.Nr. 179.10- vom 28.04.1997
eingetragen am 25.11.1999. Hierher Ubertragen am
28.10.2015

Hinsichtlich des Vermdgens des Xxxx Xxxxxx, geb. am
02.03.1984: Es besteht ein allgemeines: Verfligungsverbot
gemaB §21 Abs. 2 Nr. 2 InsO (Amtsgericht Kaiserslautern, 1
IN 15/24); eingetragen am 07.08.2024

Uber das Vermodgen des Xxxx XXxxxx, geb. am 02.03.1984
ist das Insolvenzverfahren eréffnet (Amtsgericht
Kaiserslautern, 1 IN 15/24); eingetragen am 07.10.2024

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Kusel,
1 K 89/25); eingetragen am 21.01.2026.

Weitere wertbeeinflussende Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs bestehen

nicht.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung IlI
verzeichnet sind, ‘werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt.

7.3.1.12 Ausbau-Zustand, bauliche Ausnutzungsmaéglichkeiten

StraBenart:

Die | ErschlieBungsstraBe (,Lappchen®) liegt jenseits
des Talbachs und ist nur Uber die angrenzenden
Grundstiicke erreichbar. Die StraBe weist nur ein
geringes Verkehrsaufkommen, mit ausschlieBlichem
Anlieger-Verkehr auf. Die schmale StraBe ist voll
ausgebaut (schmale Fahrbahn, Asphaltbelag) mit
einseitigem Gehweg.

Lasten und Rechte:  Siehe Grundbucheintragungen, sonstige - evtl.

Eintragungen im

vorhandene - eingetragene (z.B. beglnstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sind dem
Sachverstandigen nicht bekannt.

Baulastenverzeichnis: Bestehen nicht

Umlegungs-,

Flurbereinigungs- und
Sanierungsverfahren;

Denkmalschutz:
Darstellung im

Bestehen nicht

Flachennutzungsplan: Mischgebiet (MD)
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Festsetzungen im
Bebauungsplan : Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines

Zusammenfassung:
1. § 5BauGB
2. § 34 BauGB

3. Entsorgung
Versorgung

5. StraBenart (z. B.
Bundes-, Land-,
GemeindestraBe)

6. Schutzbereiche

Einsicht Bauakte

8. Auskunft aus
Altlastenkataster

9. Mietspiegel
10. Ortssatzungen

qualifizierten Bebauungsplans, die Zulassigkeit von
Bauvorhaben richtet sich nach den Festsetzungen des
§ 34 BauGB.

Festlegungen im Flachen-Nutzungsplan nach
§5 Bau NVO: i

Mischgebiet (MD)

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines
qualifizierten Bebauungsplans, die Zuléssigkeit von
Bauvorhaben richtet sich nach den Festsetzungen des § 34
BauGB.

offentliche Abwasserlage, 6ffentliche Abfallbeseitigung
Trinkwasser, Elektrizitat, Telefon
GemeindestraBe ,Lappchen”

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Schutzbereich einer
BundesstraBe

Eine Bauakte konnte nicht ermittelt werden

Das Bewertungsobjekt ist im Altlastenkataster nicht als
Altlasten-Verdachtsflache eingetragen

Far die Gemeinde gibt es keinen qualifizierten Mietspiegel.

Ortssatzungen sind flir den betreffenden Bereich nicht
vorhanden ‘
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7.4 Beschreibung der Baulichkeiten

Art des Gebédudes

Einfamilienhaus in Massivbauweise. 2 Voligeschosse (Erd- und Obergeschoss) mit
Dachgeschoss. Das Gebéaude ist nicht unterkellert.

Baujahr
Errichtet:

urspringliches Baujahr unbekannt, vermutlich um 1920

Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart :
Fundamente :
Umfassungswénde :
Innenwénde :

Des Weiteren:

Vermietbarkeit/
Nachfrage :

Massivbauweise
Streifenfundamente in Stahlbeton
(Bruchstein-) Mauerwerk
Mauerwerk

Das Gebaude wurde zwischenzeitlich nahezu vollstindig entkernt, es
sind keinerlei technische Gebaudeausstattungen vorhanden.

Eine Vermietbarkeit erscheint, nach/ einer vollstindigen Sanierung/
Wiederherstellung, unter Ansetzung einer fir das Objekt (Lage,
Ausstattung, Zustand) angemessenen Miete grundsatzlich méglich, die
Nachfrage ist unter -den regionalen und den objekispezifischen
Gegebenheiten jedoch als eher.gering zu beurteilen.

Bauschaden und Baumangel (Soweit augenscheinlich

zu beurteilen) :

Gesamtbeurteilung
Der Bau- und Unterhaltungs-Zustand léasst eine bestimmungsgemaBe

Gebaudenutzung aktuell nicht zu.

Das Gebaude wurde zwischenzeitlich nahezu vollstdndig entkernt, es
sind keinerlei technische Gebaudeausstattungen vorhanden. Der
Bauzustand ist als einfacher Rohbauzustand zu bewerten.

Dariber hinaus sind tragende Holzbauteile der Decken und
Dachkonstruktion schadhaft und dringend zu ersetzen.

Auf eine Einzelaufstellung der schadhaften Bauteile wird verzichtet, es
ist eine Komplettsanierung bzw. Neuherstellung von Decken,
Innenwanden, das Daches, der Fassaden und Fenster, des
Innenausbaus nebst technischen Ausbaus erforderlich.

Ein Energiebedarfsausweis liegt nicht vor.

Diese Aufstellung von Bauschaden und Bauméngeln erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit. Grundlage ist die oberflachliche
Besichtigung, zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.
Es wird daher empfohlen beziuglich der Kosten fir Bauschadens-
Beseitigungen und Modernisierungserfordernisse eine vertiefende
Untersuchung und darauf basierende Kostenermittiung erstellen zu
lassen.
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Wertbeeinflussung durch Bauschéiden und Baumangel, bzw.
Fertigstellungs-Aufwand:

Mangel / Schaden

Bewertung / J

] , Wertminderung

- Erneuerung Dachstuhl geschaétzt 56.000,00_€
- Ergédnzung/Ertiichtigung des Rohbaus geschétzt 36.000,00 €
- Fassaden und Fensteraustausch geschéizt 25.000,00 €
- Innenausbau geschétzt 57.000,00 €
- Technische Gebaudeausriistung geschatzt 53.000,00 €
- Baunebenkosten, ca. 17 % geschétzt 39.000,00 €

Summe 266.000,00 €

Die Kostenansétze beziehen sich auf die Herstellung eines einfachen,
neuwertigen Zustands.

ANMERKUNG :

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

Die Gebéaude und AuBenanlagen wurden nur in soweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen beschrieben. In einzeinen- Bereichen kénnen hiervon
Abweichungen auftreten, welche jedoch im Bezug auf die Wertermittiung nicht werterheblich
sind. Der zum Stichtag geltende bauliche Zustand des Objektes ergibt sich im wesentlichen aus
der Fotodokumentation und der vorangegangenen Beschreibung.

Die Baubeschreibung ist vom' Unterzeichner anhand:der gegebenen Erklarungen, zur
Verfiilgung gestellten Bauzeichnungen sowie der vorgenommenen Ortsbesichtigung nach
besten Wissen und Gewissen angefertigt worden, sie gilt jedoch nicht als zugesicherte
Eigenschaft des bewerteten Objekies im Sinne des Gesetzes. Vielmehr stellt diese
Baubeschreibung nur eine duBerst grobe Beschreibung der wichtigsten verwendeten Baustoffe
und Bauteile dar, soweit der Unterzeichner dies einsehen konnte. Dies betrifft insbesondere
Bauteile, in die ein Einblick naturgemé&B nicht moglich ist, etwa wie Deckenkonstruktionen,
Wandaufbau mehrschaliger Wénde, Klargruben, Erdtanks, Fundierungen, Warmedammungen,
Abdichtungen, Dranagen, Holzbockbekampfungen, das Baualter usw. Die Dachkonstruktion war
teilweise nicht einsehbar.

Auch erfUllt die Baubeschreibung nicht den Zweck eines Bauschadengutachtens; nur solche
Mangel oder Schaden, die visuell erkennbar waren, sind hier aufgelistet.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht vorgenommen. Visuell waren keine solche Schadlinge zu erheben.
Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstindigen keine Funktionsprifungen
der vorhandenen technischen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektroinstallationen
etc.) vorgenommen wurden.

Eine Baugenehmigung liegt nicht vor, die Ubereinstimmung der ausgefihrten baulichen
Anlagen mit dieser Baugenehmigung konnte nicht gepriift werden, die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen wird bei dieser Wertermittlung vorausgesetzt. Ein Energie-
Bedarfsausweis liegt nicht vor.

Das Gebédude weist deutliche, auch statische Defizite auf, die einer fachgerechten
Sanierung bediirfen.

Das Objekt ist aktuell in einem stark unaufgerdumten Zustand bzw. ist mit Bauschutt,
restmaterial_und Miill gefiillt, die Rdumungskosten werden bei der Bewertung zusitzlich

in Abzug gebracht.
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7.4.1  Raumaufteilung / Nutzfidichen / Umbauter Raum
Berechnung der Wohn- und Nutzflachen nach WoFIV
- das Gebdude wurde entkernt, eine Raumaufteilung bzw. eine Nutzungszuordnung ist nicht

vorhanden bzw. méglich -

Berechnung der Brutto-Geschossflache und des umbauten Raumes nach DIN277
aus Lod2-Daten (Katasterdaten)

BGF x h = BRI
EG 111,40 x 2,800 = 311,92 m®
oG 111,40 x 2,800 = 311,92 md
DG 111,40 x 4,500 / 2 = 250,65 m?
334,20 m2 874,49 m?
Brutto-Geschossfliche BGF, gesamt 334,20 m2
Umbauter Raum BRI, gesamt: 874,49 m?®
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7.5 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Anzahl von Jahren, in denen die bauliche Anlagen
bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch (wirtschaftlich)
genutzt werden kann. Entsprechen die baulichen Anlagen nicht den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der auf dem betroffenen
Grundstlick wohnenden und arbeitenden Menschen, ist dies nach § 16 Abs.4 Satz 3 WertV zu
berticksichtigen 1, d.h. die Restnutzungsdauer ist insoweit zu vermindern, sofern nicht bei der
Wertermittlung von einem fiktiv instandgesetzten oder modernisierten Geb&dude ausgegangen
wird.

Die Restnutzungsdauer bedarf einer Schatzung; dabei muss allerdings allein der Blick in die
Zukunft maBgebend sein, denn das, was in der Vergangenheit an:Instandsetzungs- und
ModernisierungsmaBnahmen durchgefithrt worden ist (klinstliche ' Verjingung), hat seinen
Niederschlag in dem Bestand gefunden, den der Unterzeichner bei der. Ortsbesichtigung
einsehen konnte. Zu erwédhnen ist, dass es sich nicht um die ,technische®, sondern vielmehr um
die sog. ,wirtschaftliche Nutzungsdauer handelt. 2

Als Ubliche durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 3weist die Fachliteratur
folgende Daten auf: 4

Gesaminutzungsdauer- Standardstufe gem. . Anzusetzende
Gebaudetyp o (GND) laut Literatur,  Ermittlung (vgl. 8.4.1.1); Gesamtnutzungsdauer
Wohn- und Geschéftshaus, : :
Massivbauweise 60-80 Jahre| 3l 80 Jahre

Sensitivitdtsanalysen in der einschlagigen ‘Fachliteratur zeigen, dass hierbei Varianzen von
keiner erheblichen Bedeutung sind.

1 Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn:
1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder-an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht oder
2. das Gebiet in-der Erfillung der Aufgaben erheblich beeintréchtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Bei der Beurteilung, ob in einem stédtischen oder landlichen Gebiet stidtebauliche Missstinde vorliegen, sind insbesondere zu
berticksichtigen:
1. die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen in Bezug auf
a) die'Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,
b) die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstatten,
¢) die Zuganglichkeit der Grundstiicke,
d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitssttten,
e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, MaB und Zustand,
f) die Einwirkungen, die von Grundstlcken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch
L&rm, Verunreinigungen und Erschitterungen,
g) die vorhandene ErschlieBung;
2. die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf
a) den flieBenden und ruhenden Verkehr,
b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Berdcksichtigung seiner Versorgungsfunktion im
Verflechtungsbereich,
c) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit Grinflachen, Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen
des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berticksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im
Verfliechtungsbereichs

2 vgl. RAErl. des Bundesministerium fiir Bauwesen vom 12.10.1993 (BAnz Nr.199; 1993,9630)

3 die zur Ermittlung der tiblichen Gesamtnutzungsdauer Ermittlung der Standardstufe siehe Sachwertermittiung

4 z.B. Kleiber, Wertv98, 5.Aufl.1999, Bundesanzeiger Verlag ; hier $.343 Abb. 76
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Ermittlung des fiktiven Gebaudealters bei vollstandiger Entkernung: *

Erhalten gebliebenen Gebaudeteile Anteil %, max Ansatz
Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktion 10 8
Gebéudedecken 5 0
Tragende / nicht tragende Wande S 4
Gesamt %: 20 12
Fiktives Gebaudealter:

Jahr der Entfernung und Erneuerung * 2026

Abziiglich ./. ;
~_Gesamt % der ublichen Restnutzungsdauer (s.0.) 12 %- 80 -10
o Fiktives Baujahr 2016

Anzusetzende (modifizierte, wirtschaftliche) Restnutzungsdauer *

Gebaudetyp Urspriingliches Baujahr
A - Wohnhaus, Massivbauweise 2016 *
o o 4 RND GND relative RND
- Relative RND (%) = RND /__gND* 70 80 88 %
B Gebéaudealter GND relatives Geb&udealter
Rel. Gebaudealter (%) = Gebaudealter /GND: 10 80 13 %
o ) Modern.-Punkte ; relative RND
modifizierte relative RND (%), 1
gemaB Modell Sprengnetter, Tabellenwert | 0! 87 %
(ggf. modifizierte)'
Restnutzungsdauer (RND): 70 Jahre
fiktives Baujahrl 2015

*) Fiktive Annahme flr den Zustand nach der Fertigstellung/Sanierung
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8.1

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Bodenwert 5

8.1.1

Grundsétze zur Ermittlung des Bodenwertes

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in_der Regel durch
Preisvergleich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Daneben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte
zur Wertermittiung herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundsticken (Bodenrichtwertzone), fir die im wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicks-
Flache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Umsténden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art
und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken
in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem
Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte werden alle zwei Jahre an Hand von Grundsticksverkaufen, aber
auch unter Berlcksichtigung des Baulandpreisniveaus vergleichbarer Gebiete ermittelt
und in eine Richtwertkarte eingetragen.

Far baureife Grundstiicke sind in der Regel sémtliche ErschlieBungskosten und andere
in Betracht kommende Beitrdge im Bodenrichtwert enthalten.

Ermittlung des Bodenwertes

Vergleichsfélle . Die Kaufpreissammlung enthalt It. Anfrage beim Gutachterausschuss
keine Vergleichspreise von Verkdufen gleichwertiger Grundstlcke in
der ndheren Umgebung.

Der Bodenrichtwert betragt im betreffenden Gebiet in 67754 EBweiler zum Stichtag
01.01.2026:

flr gemischte Bauflachen in mittierer Lage:

42,00 EUR/m2 Grundstiicksflache
(inklusive ErschlieBungskosten)

Unter Bericksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittiungsstichtag
sowie der gegeniber dem Bodenrichtwert abweichenden wertbeeinflussenden
Merkmale der Bodengrundstiicke wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
(WS 15. Mai 2026) wie folgt ermittelt:

5 § 196 Bau GB
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wertbeeinflussende Merkmale:
- beitrags- und abgaberechtl. Situation : erschlieBungsbeitragsfrei

- GrundsticksgréBe : 183 m?, deutlich unterdurchschnittliche Grof3e,
deutliche Abweichung zum Richtwert-
Grundstiick

- Grundstiicksform : leicht unregelmaBige Form, glnstiger
Zuschnitt, ebenes Grundstick

- bauliche Ausnutzbarkeit : nicht erweiterbar

- Grundstiicksnutzung: Mischnutzung mit Wohnen

- Grundstiicksbelastungen: Geh- und Fahrrecht fir das Hinterlieger-

Grundstiick (Abteilung Il, Lfd.Nr. 1)

{Merkmal Beschreibung Faktor]
Wertkorrektur Abweichung zum Richtwert-Grundstiick

GrundsticksgroBe 183 m?, unterdurchschnittliche GréBe 1,25
Gelandeneigung Ebenes Gelande 1,00
Grundstiicksform gunstiger Zuschnitt 1,00

Summe 1,2500
gerundet 1,25

Bodenwertermittlung:
Bodenwert (Wohnbauflache, der

Bebauung zugeordnet) 183,00 m2 a 42,00 €/m2 = 7.686,00 €
Wertminderung fir Belastungen
nach Abteilung Il, Lfd.Nr. 1 65,00 m? --a -33,60 €/m2 = -2.184,00€
(Betroffene Flache)

Zwischensumme = 5.502,00 €
Korrekturfaktor (vgl. Tabelle Wertbeeinflussende Merkmale) = 1,25

Zwischensumme = 6.877.50 €
gerundet = 6.900,00 €

Bodenwert (Restgrundstiick, 1/6

BoRiWe der Wohnbaufléche) 0.00m* ~a 7,00 €/m* = 0,00 €
Zwischensumme = 0,00 €

Korrekturfaktor (vgl. Tabelle Wertbeeinflussende Merkmale) = 1,25
Zwischensumme = 0.00 €

gerundet = 0.00€

Bodenwert = 6.900,00 €
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8.2 Zur Wahl des Bewertungsverfahrens

Grundsétzliches

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstlickes sieht die Immobilienwertermittiungs-
Verordnung (ImmoWertV) drei Verfahren vor :

das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

Diese in langjéhriger Praxis bewahrten Verfahren ergeben in der Regel jedoch erst Zwischen-
werte, die unter Berlicksichtigung der Gegebenheiten des ortlichen Grundstlicksmarktes an den
Verkehrswert heranzufithren sind. Das Verfahren ist im Einzelfall unter Beriicksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwéhlen.

a) Vergleichswertverfahren

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihrem Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend bestimmt sind. Das Vergleichswert-Verfahren
kommt vor allem bei Grundsticken in Betracht; die mit weitgehend typisierten
Gebéduden, insbesondere Wohngeb&uden, Einfamilien-Reihenhéusern, Eigentums-
Wohnungen bebaut sind.

b) Ertragswertverfahren

Der Ertragswert stellt den wirtschaftlichen Wert eines Grundstticks dar und wird durch
Feststellung des jahrlichen Reinertrages, welcher kapitalisiert wird, ermittelt. Die
Veralterung, wirtschaftliche Restnutzungsdauer sowie der Bodenwertanteil sind zu
berucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei
denen der nachhaltig erzielbare Ertrag far die Werteinschatzung am Markt im
Vordergrund steht, z.B. bei:

Mietwohngrundstiicken, d.h. Grundstlicken, die zu mehr als 80 v. H., berechnet nach
der Jahresrohmiete, Wohnzwecken dienen, gemischt genutzten Grundstiicken, d.h.
Grundstilcken, die teils Wohn-, teils anderen gewerblichen oder éffentlichen Zwecken
dienen, sowie Geschaftsgrundstiicken.

C) Sachwertverfahren

Der Sachwert setzt sich aus den Komponenten Bodenwert, Wert der baulichen
Anlagen (Geb&uden AuBenanlagen und besondere Betriebseinrichtungen) zusammen,
die zunachst getrennt ermittelt und dann zum Sachwert zusammengefasst werden.
Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen es
fir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag — d.h. die
wirtschaftliche Verwendbarkeit oder Rentabilitdt — ankommt, und der Substanzwert von
vordergriindiger Bedeutung ist.

Bemerkung:

Das Bewertungsgrundstiick, Flurstiick Nr. 4186, Lappchen 8, 67754 EBweiler, stellt im Sinne
der ImmoWertV. grundsétzlich ein Sachwertobjekt dar, daher wird zur Ermittlung des
Verkehrswerts das Sachwertverfahren angewandt.

Das Objekt befindet sich in einem stark unterdurchschnittlichen, nahezu vollstéandig entkernten
Zustand, daher sind bei der Ermittlung des Sachwerts die Kosten zur Hersteliung eines
einfachen gebrauchstauglichen Zustands zu berlcksichtigen.

Aufgrund der erheblichen anzusetzenden Sanierungs-Kosten wird zur Plausibilisierung
zusatzlich das Ertragswertverfahren durchgefiihrt.
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8.3 Ermittlung des Ertragswertes

8.3.1  Vermietbarkeit des Objektes

Eine Vermietbarkeit erscheint, nach einer vollstdndigen Sanierung/Wiederherstellung,
unter Ansetzung einer fir das Objekt (Lage, Ausstattung, Zustand) angemessenen
Miete grundsatziich moglich, die Nachfrage ist unter den regionalen und den
objektspezifischen Gegebenheiten jedoch als eher gering zu beurteilen.

8.3.2  Erhaltungszustand, Ausbaustufe

Fur die weitere Wertermittlung wird jedoch ein ordnungsgemaéaBer und nutzbarer

Erhaltungszustand unterstellt. Abweichungen hiervon (vgl. Baubeschreibungen)

werden als Wertminderung infolge Bauméngeln und Bauschaden bzw.

Instandsetzungskosten in Abzug gebracht.

Das Objekt befindet sich in einem stark unterdurchschnittlichen, nahezu vollstandig
L~ entkernten Zustand, daher sind bei der Wertermittiung die Kosten zur Herstellung eines

einfachen gebrauchstauglichen Zustands zu beriicksichtigen

8.3.3 Anzusetzende Mieten

8.3.3.1 Datenquellen

Die vom Unterzeichner zu beriicksichtigenden Daten stammen aus folgenden Quellen:

1.
2.

3.
4.
5.

Durch die Tatigkeit als Bewertungssachversténdiger

RegelméBiges  Studium der Tageszeitungen, wobei dem Unterzeichner
bewusst ist, dass es sich hierbei um Mietforderungen handelt, nicht um
tatséchliche Abschlisse.

Mietspiegel der umliegenden Stadte, soweit verwertbar

RDM--und VDM - Preisspiegel

Datenerhebung im Internet

Auf Grund 'der zuvor genannten Datenquellen ist es gesichert, dass das dem

=

Unterzeichner zur  Verfigung stehende Datenmaterial einen reprasentativen
- Querschnitt vergleichbarer Objekte darstellt. Die herangezogenen Vergleichsobjekte

entsprechen zum groBen Teil persdnlich bekannten Objekten.

So ergeben sich folgende Faktoren:

Unzensierter Informationsfluss aus einer Vielzahl von Informationsquellen
Auswahl der Objekte angemessen verteilt iber die letzten vier Jahre
Auswahl von Werten, die anderen Vergleichsdaten nicht widersprechen
Auswahl eines geeigneten Verhéltnisses von Bestands- und Neumieten
nach einem auf Erfahrungswerten basierendem Verteilungsschlussel

welche eine Garantie fir einen reprasentativen Querschnitt bilden®.

6 BayOLG vom 23.7.1987 RE-Miet 2/87:

+Die den Sachversténdigen auszeichnende besondere Sachkunde auf einem bestimmten Gebiet erwirbt sich dieser einmal durch
eine entsprechende Ausbildung und zum anderen durch Berufserfahrung. Bei der Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete im
Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 2 MHG, kommt der Berufserfahrung des Sachversténdigen besondere Bedeutung zu. Im Vordergrund
steht ndmilich die Verarbeitung von Erfahrungswerten. Der Sachverstédndige muss beziiglich der in Frage stehenden Mietentgelte

Sachversténdige in erster Linie im Rahmen seiner beruflichen Tétigkeit ansammein.”
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8.3.4

8.3.3.2 Herleitung der Miete

Es ist hier auf die ortsliblichen Vergleichsmieten abzustellen. Unter der ortstblichen
Vergleichsmiete ist hier das Entgelt fiir die Gebrauchs- bzw. Nutzungstiberlassung
eines Objektes ohne Betriebskosten zu verstehen (Nettokaltmiete). Zur Heranziehung
von Vergleichswerten sind grundsétzlich die Vergleichsmieten solcher Einheiten
geeignet, die nach Art, Gr6Be, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage mit dem
Bewertungsobjekt vergleichbar sind. Objekte vergleichbarer angenommener Art,
GroBe, Beschaffenheit und Lage (hierunter sind auch Objekte zu verstehen, die nicht in
der gleichen Gemeinde, jedoch in ahnlich gelagerten Gemeinden belegen sind) sind
dem Unterzeichner aus seiner beruflichen Tatigkeit in entsprechender Zahl bekannt.

Es handelt sich bei den zur Herleitung verwendeten Ansatzen um selektierte
Mietpreise, weil die Vielzahl der begleitenden Erkenntnissen und Erfahrungswerte
daflr sprechen, dass es sich bei den Anséatzen um reprasentative Werte handelt, die
einen zutreffenden Schluss auf die tatsachlich ortsiibliche Miete zulassen. Die
derzeitige Vermietung an Amerikaner stellt vor allem in"Bezug auf Miethéhen und
Auslastung der Wohnungen keinen (nachhaltig) reprasentativen Wert dar, fiir die
Wertermittlung werden daher abweichende, d.h. ortsiibliche Werte in Ansatz gebracht.

Ortsuibliche Vergleichsmieten (Kaltmieten) ergeben sich zu:
Wohnhaus, durchschnittlicher Standard: 5,50 — 10,00 €/m2

Fir die weitere Berechnung geht der Unterzeichner von folgenden Vorgaben aus:
Wohnhaus, durchschnittlicher Standard: 7,20 €/m?

Mehr als der vorgenannte Betrag dirfte in Anbetracht der Lage, des Mietmarktes und
der Infrastruktur am Objekt nachhaltig nicht erzielbar sein.

Bewirtschaftungskosten

Von den vorgenannten Betragen missen, um den Reinertrag ermitteln zu kénnen,
Bewirtschaftungskosten abgezogen werden. Bewirtschaftungskosten sind regelmaBig
und nachhaltig anfallende Ausgaben des Eigentlimers. Zinsen fiir Hypothekendarlehen
und Grundschulden oder sonstige Zahlungen fiir auf dem Grundstiick lastende
privatrechtliche Verpflichtungen sind bei den Bewirtschaftungskosten nicht zu
berticksichtigen. Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus:

83.4.1 Abschreibung
Der Ansatz eines besonderen Betrages entféllt, da die Abschreibung im sog.
Ertragsvervielfaltiger erfasst ist, der entsprechend den Tabellenwerten ermittelt wird.

8.3.4.2 Verwaltungskosten _
Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen

Arbeitskréafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fir die
Prafungen des Jahresabschlusses oder der Geschaftsflihrung des Eigentiimers. Sie
fallen auch dann an, wenn der Eigentimer die Verwaltung selbst durchfithrt. Die
Verwaltungskosten kénnen 3-5 v.H. des Rohertrags betragen. Dies richtet sich nach
den ortlichen Verhéltnissen, die sehr unterschiedlich sein kdnnen. Die Satze nach § 26
der Zweiten Berechnungsverordnung (ll. BV) kénnen als Anhalt dienen.
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8.3.4.3 Betriebskosten
Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch

den bestimmungsgeméaBen Gebrauch des Grundstiicks sowie seiner baulichen und
sonstigen Anlagen laufend entstehen (§ 18 Abs. 3 WertV, § 27 Abs. 2 der Il. BV). Sie
kommen nur dann zum Ansatz, wenn sie nicht auf die Miete umgelegt werden kénnen.

8.3.4.4 Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur
Erhaltung des bestimmungsgemaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wéhrend ihrer
Nutzungsdauer aufgewendet werden missen. Die Instandhaltungskosten umfassen
sowohl die fir die laufende Unterhaltung als auch die fir die Erneuerung einzelner
baulicher Teile aufzuwendende Kosten. Schonheitsreparaturen werden u.U. von den
Mietern oder sonstigen Nutzern getragen. Instandhaltungskosten kdnnen mit Hilfe von
Erfahrungsséatzen je m2 Geschossflache, Nutz- oder Wohnflache oder in Prozentsétzen
ermittelt werden.

8.3.4.5 Mietausfallwagnis
Das Mietausfallwagnis deckt das ,unternehmerische” Risiko.‘ab, welches entsteht,

wenn Wohn- und Gewerberaum frei wird und nicht sofort wieder zu vermieten ist. In
diesem Falle bildet sich eine Ertragsliicke, die mit.dem Mietausfallwagnis aufgefillt
werden soll. Kleiber definiert das Mietausfallwagnis als:" ;..... das Risiko einer
Ertragsminderung, die durch Mietminderung, uneinbringliche Zahlungsriickstande oder
Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht....“7

Auch hier richten sich die Ansétze nach der Marktlage, des Zustandes und der Art des
Grundstiickes sowie der darauf aufstehenden Baulichkeiten. Im gegebenen Fall diirfte
aufgrund der Lage und Objektart ein Ansatz von 7. v.H. gerechtfertigt sein. Eine
Neuvermietung wére zeitnah relativ unwahrscheinlich.

Flr die Bewirtschaftungskosten wird in Anlehnung an die Tabellenwerte geméaB
Sprengnetter (3.05/4/3, Tab. 2: Durchschnittliche pauschalierte Bewirtschaftungskosten
(-Anteile des Vermieters) in v.H. der.Nettokaitmiete) wie folgt angesetzt:

Bewertungsgrundlage Ansatz
Einfamilienwohnhausgrundstiicke, mit relativer RND 20% < X < 80% 19 %
WohnungsgréBe > 110 gm +1%
Bodenwert zwischen 30 - 99 €/gm +2%

Summe 22 %

7 Kleiber a.a.0., § 18 Rnd 61
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8.3.5

Liegenschaftszins

Die Aufgaben des Liegenschaftszinssatzes?8 sind wie folgt zu beschreiben:

Mittels des Liegenschaftszinssatzes (und der Restnutzungsdauer) wird die
Abschreibung ermittelt. Der Liegenschaftszinssatz ist weiterhin der Zinssatz, der
zusammen mit der Restnutzungsdauer die Verbindung zwischen Abschreibung sowie
Gebaudewertverzinsung einerseits und Gebaudewert andererseits herstelit. SchlieBlich
wird Uber den Liegenschaftszinssatz die Verknipfung zwischen dem Bodenwert und
der Bodenwertverzinsung geschaffen. Die Definition des Liegenschaftszinssatzes
ergibt sich unmittelbar aus den oben beschriebenen Aufgaben:

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe innerhalb des Ertragswertverfahrens,
mittels der die Verbindung zwischen dem Reinertrag und dem Ertragswert hergestellt
wird.

Die Einflussfaktoren auf den Liegenschaftszinssatz kénnen in drei Kategorien unterteilt
werden:

- Wirtschaftliche und politische Einflussfaktoren (z.B. Konditionen fiir Hypotheken
und sonst. Baugeldern, Besteuerung von Kapital und Grundbesitz)

- Marktbezogene Einflussfaktoren (z.B. Wohnungsangebot bzw. -Nachfrage)

- Objektbezogene Einflussfaktoren (z.B.-Grundstiicksart)

Bezugnehmend auf die konkrete Objektbewertung liegen keine Liegenschafts-
zinssatze vor. Der Gutachterausschuss erhebt keine Zinssatze. Des werden daher die
Werte der der Fachliteratur® herangezogen. Hier wurde bundesweit
Liegenschaftszinssdtze aus Kaufpreisen riickgerechnet und in verschiedenen
Bandbreiten zum Ausdruck gebracht. Mit verschiedenen Einflussfaktoren kénnen hier
die Liegenschaftszinssétze innerhalb der Bandbreiten angepasst werden. Mit Hilfe der
vorgenannten Untersuchung soll nun nachstehend der Liegenschaftszinssatz ermittelt
werden:

Vorgaben: Einfamilienwohnhausgrundstiicke
Vorgeschlagener Liegenschaftszinssatz: 2,75 bis 5,0 %
Korrektur generelle Einflussfaktoren.10:’

- Angebot ist gréBer als die Nachfrage

- Orientierung im oberen Bereich der Bandbreite
- niedriges Mietniveau bei geringen Kaufpreisen

= Orientierung im oberen Bereich der Bandbreite

Somit _koénnen folgende, durchschnittliche Liegenschaftszinssatze aufgrund der
vorgenannten Einflussfaktoren als realistisch angesehen werden:

4,00 %

Saus § 11 der Wertermittlungsverordnung WertV 1988

9 _GuG /Luchterhand_5/95 Aufsatz Sommer/Kréll Anzuwendende Liegenschaftszinssétze aus einer empir. Untersuchung, $.290

10 GuG 5/95 S. 291 3.1 und 3.2.
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Dies deckt sich mit eigenen empirischen Untersuchungen. Sichtet man die
einschlégige Fachliteratur, so ergeben sich folgende Ergebnisse:

Lfd | Autor Wohnungs- Ein- bzw. Mehrfam.- Gemischt Geschéfts- und
. ) . eigentum Zweifam. Hauser / genutzte Blrogrundstck.
Nr. . Hauser Mietwohn- Gebédude
- . . ' grundstticke

1 Simorn/ 2,0-4,0 4,0-5,0 4555 6,0 -6,5

Kleiber.

2 Vogels. 2,5-3,5 35-45 45-55 6,5-7,0

3 Pohnert. 4,0-5,0 5,5-6,5 5,5-6,5 6,0-7,5

4 Sommer. 2,5-45 4,0-55 5,0-6,5 6,0-7,0

5 Ross. 2,5-35 4,0-45 5,0-5,5 5,0-6,0

6 Wert R 76/96 5,0 5,5-6,0 6,5-8,0

7 Kleiber/Simon/Weyers. 2,0-40 4,0-5,0 45-55 6,0-6,5

8 Sturm. 5,5-6,0

9 Sprengnetter. 2,75 -4,00 2,00 -3,25 3,00 -4,00 5,75-6,25 5,50 -6,50
10 Simon/Cors/Troll. 4,50.-5,50 5,50 -6,50
11 Kleiber, Simon. 35 2,0 bis 4,0 4,0 bis 5,0 4,5 bis 5,5 6,0 bis 9,0

8.3.6

Man erkennt zwangslaufig, dass der Liegenschaftszinssatz um so héher ist, je
unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundstlicksertrage ist. Hier herrscht eine
unterdurchschnittliche Sicherheit der Ertragserzielung und ‘ein: vergleichbar hohes
Risiko vor.

Da die vorab ermittelten Liegenschaftszinsséatze sich mit den eigenen Erhebungen und
der fuhrenden Fachliteratur weitestgehend decken, werden diese Faktoren als
Liegenschaftszinssétze verwendet.

Ermittlung des Ertragswertes

Beim Ertragswertverfahren werden nachhaltig erzielbare Reinerirdge unter Abzug der
Bodenwertverzinsung im Regelfall Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
unter Zuhilfenahme des Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert und mit dem Bodenwert
addiert. Das Ergebnis stellt den Ertragswert des Grundstiicks dar.

Diese Definition findet sich in dhnlicher Form auch in der Wertermittiungsverordnung (§
15 - 20). Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (§§ 15 ff WertV) findet die Lage
auf..dem Grundstiicksmarkt insbesondere dadurch Berlicksichtigung, dass die
Ertragsverhéltnisse (§ 16 WertV), der Liegenschaftszinssatz (§ 11 WertV), die
Bewirtschaftungskosten (§ 18 WertV) und die sonstigen wertbeeinflussenden
Umstande (§ 19 WertV) in einer ihr angemessenen GréBe angesetzt werden. Weil
diese GréBen bei sachgerechter Anwendung des Ertragswertverfahrens aus den
grundstiicksbezogenen Daten vergleichbarer Grundstiicke, d.h. also "marktorientiert",
in. die Wertermittiung eingefiihrt werden miissen, ist auch dieses Verfahren als ein
vergleichendes Verfahren zu bezeichnen. Im Regelfall ist hier, wenn marktgerechte
Eingangsdaten verwendet werden, eine Marktanpassung obsolet.
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8.3.7 Ertragswertberechnung

Mieteinheit (HNF) Haupt-| nachhaltig erzielbare (Netto-Kalt-) Miete
Nutzflachen monatlich jahrlich
(m?) (E/m?) (€) (€)
Wohnhaus (nach Sanierung) 178,00 7,20 1.281,60 16.379,20
(geschatzt)

Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 16.379,20 €

Bewirtschaftungskosten (Anteil des Vermieters) 22 % - 3.38342€

in % der jahrlichen Nettokaltmiete

Jéhrlicher Reinertrag = 11.995,78 €

Reinertragsteil des Bodens

Bei einem Liegenschaftszinssatz : 4,00 % Bodenwert ;- 6.900,00 € - 276,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.719,78 €

Vervielfiltiger (gem. Anlage zur WertV)

bei Liegenschaftszinssatz 4,00 %

und Restnutzungsdauer (durchschnittlich), fiktiv 70 Jahre X 23,395

Ertragswert der baulichen und 'sonstigen Anlagen = 27418416 €

Bodenwert (erschlieRungsbeitrags- und abgabenfrei) + 6.900,00 €

Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 281.084,16 €

sonstige besondere wertbeeinflussende Umstinde

Baumangel und Bauschéden

Fertigstellungs- und Sanierungsaufwand, pauschal ca. - 266.000,00 €

Renovierungs- und Instandsetzungsaufwand

(vgl. Sachwertermittiung)

Sonstige den Grundstlickswert beeinflussende Beitrage

- Beeintrachtigung durch fehlende Freiflichen wg. Uberfahrtsrecht - 5.000,00 €

- Raumungskosten - 4.000,00 €

Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren Miete - 0,00€

Zwischensumme = 6.084,16 €

Sicherheitsabschlag, wegen Bewertung einer fiktiven Sanierung 10% - 608,42 €

Ertragswert des Grundstiicks 5.475,74 €
Rund 5.500,00 €
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8.4  Ermittlung des Sachwertes
8.4.1 Basiswerte zur Sachwertermittlung
8.4.1.1 Einstufung nach NHK 2000
Typ: Wohnhaus mit Mischnutzung, Massivbauweise, 2
Voligeschosse, mit nicht ausgebautem Dachgeschoss
- nach NHK 2010: Typ 1.32
Standard: durchschnittlich, vgl. Tabelle Gebaudestandard *
NHK 2010: 620 - 1.190 €/m2 BGF
Gebéudestandard
Gebaudeteil 1 2 3 4 5
AuBenwande | Holzfachwerk, Ziegel- | ein-/zweischaliges ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, |aufwendig gestaltete
Mauerwerk; Fugen- | Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z.B. aus | zweischalig, Fassaden mit konstr.
glattstrich, Putz, Gitterziegel oder Leichtziegeln, hinterliftet, Gliederung (Séaulen-
Verkleidung m. Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, Vorhangfassade (z.B. |stellungen, Erker etc),
Faser-Zementplatten, | verputzt und Gasbetonsteinen; Naturschiefer); Sichtbeton-Fertigteile,
Bitumenschindeln gestrichen oder Edelputz, Warmedammung Natursteinfassade,
oder einfachen Holzverkleidung; Warmedammverbund |{nach ca. 2005) Elemente aus
Kunststoffplatten; nicht zeitgemager system oder Kupfer-/Eloxalblech,
kein oder deutlich Warmeschutz (vor ca.| Warmedammputz mehr-gesch.
nicht zeitgeméaBer 1995) {nach ca. 1995) Glasfassaden;
Warme-schutz (vor hochwertigste
ca. 1980) Dammung
23 % 23 %
Dach Dachpappe, Faser- |einfache Faserzement- glasierte Tondach- hochwertige Eindeck-
zementplatten/ Betondachsteine oder | schindeln, ziegel, Flachdach- ung, z.B. aus
Wellplatten; keine bis { Tondachziegel, beschichtete ausbildung tiw. als Schiefer oder Kupfer,
geringe Bitumenschindeln; Betondachsteine und | Dachterrassen; Kon- |Dachbe-griinung,
Dachdammung nicht zeitgemaBe Tondachziegel; struktion in Brett- befahrbares
Dachdé&mmung (vor | Folienabdichtung; schichtholz, schweres | Flachdach; stark
ca. 1995) Dachddmmung (nach | Massiv-Flachdach; Uberdurchschnittliche
ca. 1995) bes. Dachform, z.B. |Dammung
Mansarden-, Walm-
dach; Aufsparren-
déammung,
Uberdurch-schnittl.
Déammung (nach ca.
2005)
15 % 15 %
Fenster- und- | Einfachverglasung; | Zweifachverglasung |Zweifachverglasung |Dreifachverglasung, |groBe feststehende
AuBentlren - | einfache Holztiren (vor ca. 1995); (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, Fensterflachen,
Haustiir mit nicht Rollladen (manuell); |aufw. Rahmen, Spezialverglasung
zeitgemaBem Haustur mit Rollladen (elektrisch); | (Schall- und
Warmeschutz (vor ca. | zeitgemaBem héherwert. Tiraniage | Sonnenschutz);
1995) Warmeschutz (nach | z.B. mit Seitenteil, AuBentdren in
ca. 1995) besonderer hochwertigen
Einbruchschutz Materialien
1 % 1%
Innenwénde |Fachwerkwénde, massive tragende nicht tragende Sichtmauerwerk, gestaltete Wand-
und -Tiren |einfache Putze/ Innenwénde, nicht Innenwénde in Massivholztiiren, ablaufe (z.B. Pfeiler-
Lehmputze, einfache |tragende Innenwénde | massiver Ausiihrung | Schiebetiirelemente, |vorlagen, abgesetzte
Kalkanstriche; in Leichtbauweise bzw. mit Glasttren, od. geschwungene
Fullungstiren, (z.B. Dammmaterial strukturierte Wandpartien);
gestrichen, mit Holzsténderwande gefiillte Turblatter Brandschutzverkleid-
einfachen mit Gipskarton), Standerkonstrukt.; ung; raumhohe
Beschlagen ohne Gipsdielen; leichte schwere Tlren aufwend.
Dichtungen Tiren, Stahlzargen Tirelemente
1% ] § ‘ " o M% o - o
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Decken- Holzbalkendecken Holzbalkendecken Beton- und Holz- zuséatzlich Deckenvertafelungen
Konstruktion |ohne Fillung, mit Flllung, balkendecken mit Deckenverkleidung | (Edelholz, Metall);
und Treppen |Spalierputz; Kappendecken; Tritt- und Luftschall-
schutz (z.B.
schwimm. Estrich);
einfacher Putz
11 % 1%
FuBbdden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, |Linoleum-, Teppich-, |Natursteinplatten, hochwertiges Parkett,
Laminat- und PVC- | Laminat- und PVC-  |Fertigparkett, hochw. |hochwertige
Boden einfacher Art |Bdden besserer At | Fliesen, Terrazzo- Natursteinplatten,
und Ausfithrung und Ausfilihrung, Belag, hochwertige ' -hochwertige
Fliesen, Massivholzbdden-auf- | Edelholzbdden auf
Kunststeinplatten gedammter gedammter
Unterkonstruktion Unterkonstruktion
5% 5%
Sanitar- einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1-2 Bader mit 2 und mehr Bader je
Einrichtung | Stand-WC; Dusche oder Dusche und teilweise 2 Wohneinheit,
Installation auf Putz, |Badewanne; einfache | Badewanne, Géste- |Waschbecken, tiw. hochwertige Wand-
Olfarbenanstrich, Wand- und WGC; Wand- und Bidet/Urinal, Gaste--- |und Bodenplatten
einfache PVC- Bodenfliesen, Bodenfliesen, WC, bodengleiche (oberflachen-
Bodenbeldge teilweise gefliest raumhoch gefliest Dusche; Wand-und |strukturient, Einzel-
Bodenfliesen; jeweils |und Flachendekors)
in gehobener Qualitat
9% 9 %
Heizung Einzel6fen, Fern- oder Zentral- elektronisch FuBbodenheizung, Solarkollektoren fir
Schwerkraftheizung | heizung, einfache gesteuerte Fern- oder | Solarkollektorenfiir | Warmwassererzeug-
Warmluftheizung, Zentratheizung, Warmwassererzeu- [ung und Heizung,
einzelne Gas- Niedertemperatur- gung Blockheizkraftwerk,
AuBenwandthermen, ' | oder Brennwertkessel Warmepumpe,
Nachtstromspeicher-, Hybrid-Systeme;
Fussbodenheizung
(vor ca. 1995)
9% . 9%
Sonstige sehr wenige wenige Steckdosen, |zeitgeméBe Anzahl- | zahir. Steckdosen u. |Video- und zentrale
technische | Steckdosen, Schalter | Schaiter und an Steckdosen und, | Lichtauslésse, hochw. | Alarmanlage, zentrale
Ausstattung |und Sicherungen, Sicherungen Lichtauslassen; Abdeckungen, Liftung mit
kein Zahlerschrank (ab ca. | dezentrale Liiftung Warmetauscher,
Fehlerstromschutz- 1985) mit mit Warmetauscher, |Klimaanlage,
schalter (FI-Schalter), Unterverteilung und | mehrere LAN- und Bussystem;
Leitungen teilweise Kippsicherungen Fernsehanschliisse; |aufwendige
auf Putz Personenaufzugsanl. |Personenaufzugsan.
6 % 6 %
Summe
100 % 0% 0% 100 % 0% 0%
NHK 2010 620 € 690 € 790 € 955 € 1.190 €
anteilig 0,00 € 0,00 € 790,00 € 0,00 € 0,00€
1. UOrléiufige NHK 2010: 790,00 €|*
2. Objektspezifische Modifizierungen
2.1 Zweiseitig angebaut 0,98
2.2 Regionalfaktoren (Landkreis Kusel) 1,04
Gesamt 1,02 x 790,00€ = 805,17 €
gerundet = 805,00 €

* Zur Bewertung wird ein fiktiver, den Objekt-Gegebenheiten angepasster einfacher Zustand
angesetzt. Dieser ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht gegeben und dient lediglich als rechnerische
GréBe zur Wertermittiung.

1 K 39/25

Seite 31 von 40



8.4.1.2 Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

Der Wert der baulichen und sonstigen Anlagen beinhaltet die Gebaudewerte,
den Wert der AuBen- und sonstigen Anlagen und der besonderen
Betriebseinrichtungen.

Gebaudewert

Der Geb&udewert umfasst den Wert der Geb&aude unter Beriicksichtigung der
Wertminderung wegen Alters, Baumé&ngel und Bauschiden und die
Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:

Wert der AuBen- und sonstigen Anlagen

Zu den AuBen- und sonstigen Anlagen gehéren vor allem Einfriedungen, Tore,
Stitzmauern, Wege- und Platzbefestigungen und besonders augenauffalliger
Aufwuchs, aber auch die auBerhalb des Gebaudes gelegenen Versorgungs-
und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen. Der Wert der

AuBen- und sonstigen Anlagen wird nach sachverstandigen Erfahrungssatzen
(Zeitwerte) angesetzt.

Kurzbeschreibung der AuBenanlagen:

AuBenanlagen

Abwasserentsorgung 3.500,00 €
Elektroanschiuss (Erdkabel) 2.000,00 €
Befestigte Freiflachen 4.000,00 €

Summe 9.500,00 €
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8.4.2 Ermittiung des Sachwertes

Gebédude Wohnhaus
Berechnungsbasis BGF
Wohnflache (WF) / Brutto-Grundrissflache (BGF) 334,20
Baupreisindex (BPI) 193,5 (2010 = 100) 193,5 %
nach stat. Vorgabewert vom 1. Qaurtal 2026
Normalherstellungskosten (inki. BNK)
NHK im Basisjahr (2010) 805,00 €
NHK am Wertermittlungsstichtag 1.5657,68 €
Herstellungswert (inkl. BNK)
Normgeb&ude 520.574,99 €
Zu-/Abschlage:
Besondere Bauteile 0,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00 €
Gebédudeherstellungswert (inkl. BNK) 520.574,99 €
Alterswertminderung _
Gesamt-(GND)/ Restnutzungsdauer (RND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (ggf. modifiziert) 70 Jahre
RND (relativ, %) 87 % = Wertminderung (%): 13,00
Betrag 67.674,75 €
Zeitwert (inkl. BNK)
Gebaude (bzw. Normgebaude) 452.900,24 €
Besondere Bauteile (vgl. Baubeschreibung)
Besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 452.900,24 €
Gebaudewert insgesamt 452.900,24 €
Wert der AuBenanlagen + 9.500,00 €
Wert der Gebdude und AuBenanlagen = 462.400,24 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicksteils + 6.900,00 €
Vorlaufiger Sachwert : = 469.300,24 €
Sachwertfaktor (nach Sprengnetter, regionalisiert) X 0,60
Marktangepasster vorl. Sachwert des bebauten Grundstiicksteils = 281.580,14 €
Bodenwert der restlichen Grundstiicksfiichen + 0,00 €
Marktangepasster vorl. Sachwert des Grundstiicks = 281.580,14 €
besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Baumiingel und Bauschiden, pauschal ca.
Fertigstellungsaufwand, pauschal ca. gemal Aufstellung - 266.000,00 €
Renovierungs- u. Instandsetzungsaufwand
Schoénheitsreparaturen
Zwischensumme 15.580,14 €
Sonstige den Grundstiickswert beeinflussende Beitriage - 5.000,00 €
Raumungskosten - 4.000,00 €
Sicherheitsabschlag, wg. Bewertung einer fiktiven Sanierung 1M0% - -1.558,01 €
Sachwert des Grundstiicks ' = 8.138,16 €
Rund 8.000,00 €

Das Objekt befindet sich in einem stark unterdurchschnittlichen, nahezu vollstédndig entkernten
Zustand, daher sind bei der Ermittlung des Sachwerts die Kosten zur Herstellung eines
einfachen gebrauchstauglichen Zustands zu bericksichtigen. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen vorhandener Bauméngel sowie Kosten fir Bauschadenbeseitigungen und
Sanierungserfordernisse sowie die Fertigstellungskosten auf den Verkehrswert nur pauschal
und in dem am Bewertungsstichtag offensichtlichen AusmaB ber(icksichtigt worden. Es wird
empfohlen eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung und darauf basierende

Kostenermittlung-erstellenzulassen:
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9. ERGEBNIS DES GUTACHTENS

9.1 Wertansatze

Die Werte im Gutachten wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertansatzen ermittelt, so
dass eine besondere, zusétzliche Anpassung zur Lage am Grundstiicksmarkt entfllt. 11

Nach der Definition des Gesetzes 12 wird der Verkehrswert von dem Preis bestimmt, der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten. und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Objektes ohne Riicksicht auf
gewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Sprengnetter hat diese Definition erweitert:

Der Verkehrswert ist der bei einem anstehenden Verkauf am wahrscheinlichsten zu erzielende
Preis, wenn dem Verkdufer vorweg eine hinreichende Zeitspanne zur Vermarktung zur
Verfigung stand. Der Verkehrswert ist der Preis, den wirtschaftiich verniinftig handelnde
Marktteilnehmer unter Beachtung aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstiicks zu
den allgemeinen Wertverhéitnissen zum Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushandeln
wirden (Wert fir jedermann). Vorausgesetzt ist dabei, dass den Parteien ein durchschnittlicher,
d.h. wie in den Vergleichs-Kauffallen bendtigter, Vermarktungs- bzw.-Verhandlungszeitraum zur
Verfligung steht. Diese Definition von Sprengnetter bedarf allerdings einer Erlduterung, denn
nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den. Preis bestimmt, nicht diesem
gleichgesetzt. Denn der Preis eines Grundstlcks entspricht eben nicht dessen Wert; vielmehr
ist der Preis der in bar zu zahlende Ausgleich einer Eigentumstibertragung, der Wert hingegen
eine fiktive Prognose dessen, wie der gewohnliche oder simulierte Geschéftsverkehr in selnem
Kaufverhalten bei dem zu bewertenden Grundstlck reagieren wiirde.

Kleiber schreibt hierzu: 13

Da es sich bei den (auch im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) auf dem Grundstiicksmarkt
erzielten Entgelten um intersubjektive Preise handelt, sind die kodifizierten Vorgaben einer
verobjektivierenden Wertlehre  folgend darauf gerichtet, als Verkehrswert einen frei von
subjektiver Betrachtungsweise allein:an den objektiven Merkmalen eines Grundstiicks
orientierten Wert zu ermitteln.

Im weiteren Sinne) ist der Verkehrswert deswegen auch (ermittiungstechnisch) als ein
statistischer Wert zu verstehen, also ein Wert, wie er sich auf der Grundlage des
ausgewogenen Mittels den zum Vergleich herangezogenen Daten ergibt. Der Verkehrswert ist
weiterhin zeitabhé&ngig; zum einen  unterliegt der Zustand des betreffenden Grundstiicks
stetigen Anderungen, zum anderen kann sich auch die Wirtschaftslage, die allgemeinen
rechtlichen Rahmenbedingungen, die aligemeinen Verhdltnisse in der jeweiligen Belegenheits-
Gemeinde sowie weitere Rahmenbedingungen éndern.

" (§7 Abs.1 Satz 2 i.V.m. § 3 Abs.3 WertV)
12 § 194 BauGB

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

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittiung naturgemaB einem gewissen
Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum, u.a. durch die Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten so weit wie
moglich einzugrenzen. 14 Es wurde sich daher bei der Wahl des Bewertungsverfahrens an der
Nutzungsart des Geb&dudes orientiert, was auch die Wertermittlungsverordnung zu Recht
fordert, durch diese Verfahrensweise wird der Ermessensspielraum weiter eingrenzt. 15

9.3 Ergebnisse / Verkehrswert

Aus den vorgenannten Werten ist der Verkehrswert herzuleiten; in Anbetracht dessen; dass das
zu bewertende Objekt, Flurstlick Nr. 4186, Lappchen 8, 67754 EBweiler, im Sinne der
ImmoWertV. grundsétzlich ein Sachwertobjekt darstellt, wird zur Ermittlung des Verkehrswerts
das Sachwertverfahren angewandt.

Das Objekt befindet sich in einem stark unterdurchschnittlichen, nahezu volistindig entkernten
Zustand, daher sind bei der Ermittlung des Sachwerts die Kosten zur Herstellung eines
einfachen gebrauchstauglichen Zustands zu beriicksichtigen.

Aufgrund der erheblichen anzusetzenden Sanierungs-Kosten wird zur Plausibilisierung
zuséatzlich das Ertragswertverfahren durchgefiihrt.

Die ermittelten Ertrags- bzw. Sachwerte ermitteln sich zu:  Sachwert gerundet 8.000 €
Ertragswert gerundet 5.500 €

Das Ergebnis des Sachwertverfahrens wird durch den ermittelten Ertragswert gesttitzt und fir
die Bestimmung des Verkehrswertes herangezogen.

Nach den értlichen Verhaltnissen und unter Wiirdigung der Berechnungs-Ergebnisse wird der
Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fiir das, mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick
zum Stichtag am 15. Mai 2026 festgestellt auf:

Gemarkung 67754 EBweiler, Blatt 669, BV 1:
Flurstiick Nr. 4186, Lappchen 8

Gebaude- und Freifidche zu 183 m2

8.00000€

(in Worten: achttausend Euro)

14 § 8 Abs.1 ImmoWertV

15 § 8 Abs.1 ImmoWertV
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10. SCHLUSSERKLARUNG

Der Sachverstandige erklart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen
erstellt hat und an dem Ergebnis desselben in keiner Weise persénlich interessiert ist.

Das Gutachten ist fir den Auftraggeber bestimmt, Vervielfaltigungen und Verwendung durch
Dritte sind nur mit Genehmigung des Verfassers zulassig.

Altenglan, den 15. Mai 2026
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11. ANLAGEN / FOTOS
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