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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
und Doppelgarage

Objektadresse: Bergstralie 1

67808 Weitersweiler
Grundbuchangaben: Grundbuch von Weitersweiler, Blatt 402, Ifd. Nr.-2
Katasterangaben: Gemarkung Weitersweiler, Flurstiick 277, Flache 992 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

. Gutachtenauftrag: Gemall Beschluss® des Amtsgerichts Rockenhausen vom
03.01.2025.
Wertermittlungsstichtag: 26.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 26(02:2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu.dem Ortstermin am 26.02:2025 wurden die Beteiligten durch

Schreiben.vom 27.01.2025 fristgerecht eingeladen.
Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber:wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, informationen: sentlichenfolgende Unterlagen und Informationen zur Verfugung
gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 06.12.2024
)
Vom. Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:
‘ ¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
¢ Liegenschaftskarte
¢ Bodenrichtwertkarte
Bauplane (Grundrisse, Schnitte, Ansichten)
Flachenangaben
Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

1.3 Besonderheiten des Auftrags

Das Bewertungsobjekt konnte nur von aullen besichtigt werden. Die Schuldnerin hat beim Ortstermin am
26.02.2025 den Zugang bzw. die Innenbesichtigung verweigert. Die Wertermittlung wird auf Grundlage der
Bauplane und den Eindriicken im Ortstermin (AuBenbegutachtung) erstellt. Ein Sicherheitsabschlag wird ent-
sprechend beriicksichtigt.

fn den vorliegenden genehmigten Bauplanen ist im Grundriss EG eine angebaute ,Einzelgarage" dargestellit.
Diese wurde scheinbar so nicht errichtet. Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass eine freistehende
Doppelgarage vorhanden ist (siehe Anlage 3). Es wird unterstellt, dass diese Doppelgarage baurechtlich ge-
nehmigt worden ist. Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu beruck-
sichtigen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofiraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

1K 50/24

67808 Weitersweiler, Bergstrafe 1

Rheinland-Pfalz
Donnersbergkreis
Weitersweiler (ca. 510 Einwohner)

nachstgelegenegroRere Stadte:
Alzey, Kaiserslautern (ca. 20,30 kmentfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 50 km entfernt)

BundesstralRen:
B 47 (ca. 2-km.entfernt)

Autobahnzufahet:
BAB:63(ca. 2 km entfernt)

Bahnhof:
Marnheim (ca. 3 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt(ca. 80 km_ entfernt)

Die‘Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 5 FuBminuten. Ge-
schafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte im 5 km ent-
fernten Gollheim vorhanden; offentliche Verkehrsmittel (Bushal-
testelle) in fuRlaufiger Entfernung; mittlere Wohnlage

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen;
uberwiegend offene, 2geschossige Bauweise

keine

hangig; von der Stralte abfallend

GrundstucksgroRe:
992 m?

Bemerkungen:
unregelmanige Grundstucksform; Eckgrundstiick
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2.3 ErschlieSung, Baugrund etc.

Stralenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Wohnstrale; Strale mit malkigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein; Parkstreifen ausrei-
chend vorhanden

elektrischer Strom, Gas. Warme aus offentlicher Versorgung; Ka-
nalanschluss; Fernsehkabelanschluss; Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses; eingefriedet durch
Hecken

gewachsener, normal ‘tragfahiger Baugrund; keine Grundwas-
serschaden

Untersuchungen < (insbesondere-Bodengutachten) hinsichtlich
“Altlasten” liegen:nicht vor. In-dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobjekt-als “altlastenfrei” unterstelit.

In dieser, Wertermittlung “ist eine-lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise. bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht-angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 06.12.2024 vor.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung {ll des Grundbuchs ver-
zeichnet'sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beruck-
sichtigt.'Es wird davon ausgegangen, dass ggf valutierende
Schuiden beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Wohnungs- und
Mietbindungen, Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind wahr-
scheinlich nicht vorhanden. Diesbezuglich wurden keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt. Diesbe-
zugliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Werter
mittlung zu berucksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver
zeichnis vom 13.01.2025 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinfllussenden Eintragungen.

Nach schriftlicher Auskunft der VG Gallheim vom 24.01.2025
liegt das Bewertungsobjiekt weder in einer Denkmalzone, noch
ist es als Kulturdenkmal eingetragen.

1 K50/24

67808 Weitersweiler, Bergstralle 1
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts istim Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Bebauungs
plane fur “Bergstralte” Die entsprechenden Festsetzungen sind
zu beachten.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag. vermutlich in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens-durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens:mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und.der-verbindlichen:Bauleitplanung wurde nicht
gepruft. Offensichtlich erkennbare Widerspruche wurden jedoch. nicht festgestelit. Bei dieser Wertermittlung
wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen-vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist nach Auskunft der Verbandsge
meindeverwaltung Géltheim vom 24.01.2025 bezuglich der Bei-
trage .und Abgaben fur’ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB
und KAG abgabenfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen'und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich ‘'und telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermogensmahigen Disposition
bezuglich-des Bewertungsabjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestati-
gungen-einzuholen,

2:8' Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut und einer Doppelgarage (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung). Das Obijekt ist vermutlich eigengenutzt.

1 K 5024 67808 Weitersweiler, Bergstrale 1 Seite 7 ven 42
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3 Beschreibung der Gebaude und Aufenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschliellich zu Wohnzwecken genutzt; ein-
geschossig; unterkeliert; ausgebautes Dachgeschoss; freiste-
hend

Baujahr: ca. 1991 (gemafn Bauunterlagen)

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt ca. 152 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Aufgrund der ort-

lichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur, Nachfrage nach
barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Objektart etc.) wird in
dieser Wertermittiung davon ausgegangen, dass der Grad der
Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss
auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Werter
mittlung berucksichtigt werden muss.

Auidenansicht: insgesamt unverputzt; StraRenseite unverputzt; Gartenseite un-
verputzt; Sockel unverputzt

1K5024 67808 Weitersweiler, Bergstraiie 1 Seite 8 von 42
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Gemal den vorliegenden Bauplanen:

Kellergeschoss: "
3 Kellerraume, Heizraum, Olraum, Abstellraum

Erdgeschoss:
Flur/Diele, Kuche, Wohn- u. Esszimmer, Badezimmer, Abstellraum, Gastezimmer,-Hauswirtschaftsraum

Dachgeschoss:
Diele, Schlafzimmer, Badezimmer, Speicher, Balkon

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament' gemafl Bauunterlagen
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: keine Innenbesichtigung
Hauseingang(sbereich): Eingangstur-aus'Holz mit Gtasausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen; vermutlich zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: vermutlich Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstailation: Keine Innenbesichtigung!
Heizung: Keine Innenbesichtigung!
Luftung: Keine Innenbesichtigung!
Warmwasserversorgung: Keine Innenbesichtigung!

1 K 50/24 67808 Weitersweiler, Bergstralle 1 Seite 9 von 42
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteite:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Westminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 ODoppelgarage

Garage (Doppelgarage, massiv);

3.4 Auflenaniagen

keine Innenbesichtigung’

Keine Innenbesichtigung!

Keine Innenbesichtigung!

Keine Innenbesichtigung!

Keine innenbesichtigung!

Der bauliche Zustand ist nach augenscheinlicher Beurteilung von
auBen normal/befriedigend.-Es besteht ein~Unterhaitungsstau
hinsichtlich AuRenputz und:-Anstrich des. Gebaudes, hier wird ein
Fertigstellungsaufwand:von'ca. 30.000, - € geschétzt.

Der weitere Unterhaltungsstau und. ggf. Renovierungsbedarf des

Gebaudes ist bereits Uber die. Wertminderung wegen Alters be-
racksichtigt (hier:noch 46 Jahre Restnutzungsdauer).

Stahlschwingtore; keine Innenbesichtigung

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche:Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, Ein-

friedung (Hecken)

3.5 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem normalen Zustand; die Beurteilung bezieht sich lediglich
auf die augenscheinliche Einstufung von auflen (keine Innenbesichtigung).

1 K50/24
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4 Ermittiung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus und Doppelgarage bebaute Grundstick
in 67808 Weitersweiler, Bergstrale 1 zum Wertermittiungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Weitersweiler 402 2

Gemarkung Flur Fiurstick Flache
Weitersweiler P27k 992 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und-der-sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten.(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21), istder Verkehrswert von Grundstiicken mitder Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hitfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese ublicherweise nichtzur Erzielung von Ertréagen,
sondern zur (personiichen oder zweckgebundenen).Eigennutzung bestimmt sind:

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

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

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

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

Liegen jedoch!geeignete Bodenrichtwerte.vor; so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40:Abs. 2 immoWertV 21)."Der-Bodenrichtwert ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheitvon Grundstiicken; die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vortiegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Derveroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat uber-
pruftund als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundiage
des\Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs grundsticks von dem Richtwertgrundstuck in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale; Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstuckszuschnitt —
sind durch:entsprechende Anpassungen des Bodenrichbwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwest- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewettungsgrundstuck betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgema® zu berucksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstucksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstucksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstuicks
Der Bodenrichtwert betragt 175,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie

folgt definiert:

Entwickiungsstufe

Art der bautichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksfllache (f)

Aufdem Land 10

66989 Hoheindd
Telefon 0 63 33/27 5483 25
_Telefax: 0 6333/27 54 83 20

=  baureifes Land
WR (reines Wohngebiet)

frei
Il
= offen

= 900 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstticks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Grundstiicksfllache (f)

= 26.02:2025
= _“baureifes Land
=" WR (reines Wohngebiet)

=Y frei
=
= (offen

= 992 m?

Bodenwertermittlung des Bewettungsgrundstticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert'.an' die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale.des Bewertungsgrundsticks angepasst.

I.Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den-beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei E
beitragsfreier Bodenrichtwert AN = 175,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere‘Anpassung)
il. Zeitliche Anpaésung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick. | -Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 101,01.2024 26.02.2025 x 1,06 E1
lil, Anpassungen wegen Abweichungenin den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Art der baulichen| WR (reines Wohn- | WR (reines Wohnge- | x 1,00
Nutzung ANRN gebiet) biet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 185,50 €/m?
Flache (m?) 900 992 x 0.99 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Voligeschosse t I X 1,00
Bauweise offen offen x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 183,65 €/m?
denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 183,65 €/m*
Flache x 992 m*
beitragsfreier Bodenwert = 182.180,80€
rd. 182.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 insgesamt 182.000.00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum:Wertermittiungsstichtag er-
folgt unter Verwendung der vom artlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter index: Index fur Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 1.278,60
'BRW.-Stichtag ) 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,06

E2

Grundsatzlich gilt: Je kieiner eine Grundstiicksfidche ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen hoheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen: Zusammenhang zur Grundstiicksfiache. Die Umrech-
nung von der Grundstucksfiache des BRW-Grundstlicks-auf die Grundstucksfilache des Bewertungsgrund-
sticks erfolgt, gemaBl den:Empfehlungen'des Gutachterausschusses Westpfalz, unter Verwendung der im
Landesgrundsticksmarktbericht 2023. Tab. 4.5-12 mitgeteilten Grundstiickflachenumrechnungskoeffizienten
fur Rheinland-Pfalz;

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (GFZ bereinigt)

Objektart:Ein: und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
‘ Bewertungsobjekt 992,00 0,94
| Vergleichsobjekt 900,00 0,95

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,99
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4.4 Sachwertermittiung

441 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen . Zur Berucksichtigung:der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti.d.R. eine Marktanpassung mittels “Sachwertfaktorerforderlich:‘Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen-und-fur diese Vergieichsobjekte berechnete vor-
taufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermittein. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhet im Ergebnis-erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstucks und stellt.damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

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

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

442 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normatherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt’). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuruckgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension , €/m? Brutto-Grundfllache" oder ,€/m*> Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstetlungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als .Kosten flir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiertsind.

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in'denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziliglich 'tatsa@chlichem t.ebensalter am Wer-
termittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann.verlangert(d.h.das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche. ModernisierungsmalRnahmen: durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigungdes Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung ais bereits durchgefuhrt unterstellt-.werden.

Alterswertminderung (§ 38 immoWertV 21)

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

Zuschlag fur 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. Ausbauzuschiag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage beiden durchschnittlichen Herstefiungskosten bertcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor(§ 21 Abs. 3 immoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahltenMarktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,voriaufiger Sachwert’ (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das-erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

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

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergieichspreisverfahren.
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Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften—z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch ais funktionale oder:asthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen;

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen;.auf nachtrégliche auliere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumange!n zuriickzufthren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich-untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angatien’in dieser Verkehrswertermitilung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. 'und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte.Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschéatzung.angesetzt sind.
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4 43 Sachwertberechnung

Aufdem Land 10
66989 Hoheinod
Telefon: 0 63 33/27 5483 25

Telefax. 063 33 /27 54 83 20

Gebaudebezeichnung Einfamitienhaus Garage
Normaihefstellungskosten (Basisjahr 2010) = 732,00 €/m?BGF 485,00 €/m-2 B8GF |
Berechnungsbasis

o Brutto-Grundflache (BGF) rd. 325 m? rd. 36 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 237,90(5,00 € 17.46000€ |
Anlagen im Basisjahr 2010
| Baupreisindex (BPI) 26 02.2025 (2010 = 100} 184,7/100 184,7/100
'Durchschnittliche Hersteliungskosten der baulichen | = 439 401,30-€ 3224862 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor | 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-| = | 439:401.30.€ 3224862 €
jagen am Stichtag

Altersweirtminderung

e Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80-Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 46Jahre 26 Jahre

e prozentual 42,50 % 56.67 %

« Faktor 0.575 0,4333
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 252 655,75 € 1397333 €
liche Herstellungskosten

Zuschiag fir nicht erfasste werthaltige einzelne 5.000,00 € 0,00 €
Bauteile {Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 257.655,75 € 1397333 €
voriaufiger Sachwert der baulichen'Anlagen{ohne Aulenaniagen) 271.629,08 €
vortaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.148,87 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 279.777,95 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 182.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 461.777,95 €
Sachwertfaktor % 0,95
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage ' 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 438.689,05 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 30.000,00 €
Sachwert = 408.689,05 €

rd. 409.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berech-
nungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw.
WOoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16:und 17);

bei der BGF z. B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und
¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

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

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittiung des Gebaudestandards:

Bautell Wagungsantelil | ' Standardstufen
%] 1 2 3 4 5

Aufenwande 230 % j 1.0

Dach 15,0 % 1.0

Fenster und Aubentiren | 11,0:% 1.0 .
| Innenwande und -tiiren ' 11.0.% 1,0 '
| Deckenkonstruktion und Treppen 1 1,0‘% 10
| FuRbdden 50 % 1,0
| Sanitareinrichtungen 90 % 10

| Heizung 9.0% 1.0

| Sonstige technische:Ausstattung ' 6,0 % 10 -
insgesamt : 1000 % 00% |(940% | 6.0% 00% | 0.0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Aullenwande

——— =i

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z B. Gitterziegel oder Hohlbloc-kstéine; verputztund ge-

PSR strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Jeinfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentiiren

-I-Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

A

Innenwande und -turen

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

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
| cher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 2

Standardstufe 2

Standardstufe 2

Standardstufe 2
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FuRboden
Standardstufe 2 lLinoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 2 gefliest
Heizung
Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne: Gasaulenwandther-
Standardstufe 2

men, Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca.:1995)

Sonstige technische Ausstattung
zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer refativer
NHK 2010 : Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
} dardanteil
(€m?BGF] — | . ([}~ |77 (€m?BGF]
1 65500 0.0 =" 0,00
2 725,00 94,0 681,50
S 835,00 6,0 50,10
4 1.005,00 ! 0,0 0,00
5 1:260,00 0.0 0,00

gewogene, st.ér;dardbezogene NHK 2010 = 73t,60
gewogener Standard =2, 1
(entspricht einfachem bis. mittterem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards:erfolgt durch interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabeilierten NHK.

NHK 2010 fir das. Bewertungsgebaude = 731,60 €/m? BGF
rd. 732,00 €/m* BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 {NHK 2010) fur das Gebaude:
Garage; Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

{%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 1000 % 1.0
insgesamt 1000 % 0% | 00% |“00% | 90° | 00%

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 |Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer { relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK'2010-Anteil
dardanteil
[€m’BGF] .. | __[n‘f/_o_]_ . [€/m? BGF]
1 000 . 0.0 [ 0,00
2 0.00 0,0 f 0,00
3 245,00 ‘ 0,0 ' 0,00
4 485,00 [ 100,0 485,00
5 780,00 ‘ 0.0 0.00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener: Standard = 4,0
(entsprippt ggehobengrp §y§stelttungsstanggrd)

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

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fur-nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von:den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstetlungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter BerUcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Uberdachter Eingangsbereich mit Treppenstufen 5.000,00 €
Summe 5.000.00 €
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veroffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht aufidas Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowoh! die.vom Statistischen Bun-
desamt veroffentlichten als auch die auf die fiir Wertermittiungszwecke notwendigen:weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04 1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenaniagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage ‘sind die-in [1], Kapitel:3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten; Die Auenanlagen konnen-auch hitffsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgtdie Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezlgticher Abschlage.

Aufkenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 814887 €
(271.629,08 €) N _ R ) 1 _a
Summe 8.148,87 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist'in’ erster Naherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer’ abzuglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde getegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das:Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstelit
werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Das (gemaf Bauakte) ca. 1991 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre)und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1991 = 34 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 34 Jahre =) 46 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads “nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude geman der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 46 Jahren und
somit ein fiktives Baujahrvon 1991.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fur das Gebaude: Garage
Das Schatzung ca. 1991 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentiich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der tiblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“} Gebaudealter (2025 — 1991 = 34 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische} Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 34 Jahre =) 26 Jahren

+ und aufgrund des Modernisierungsgrads “nicht modernisiert” ergibt sich fur das-Gebaude gemaf der
Punktrastermethode “Anlage 2 immoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 26 Jahren und
somit ein fktives Baujahr von 1991.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berucksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Aniagen ermitteit. Dabei ist das den:Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wurde auf der Grundlage der vesfugbaren Angaben des
Landesgrundstucksmarktberichtes 2023 (LGMB 2023) berechnet. Die im-Marktsegment befindliche Stadt Wei-
tersweller hat zum Wertermittlungsstichtag (26.2.2025)-ein'Bodenwertniveau .im:Bereich der Bergstralte in
Hohe von 175 €/m? Bei einem vorlaufigen Sachwert-von 461.778 € wurde ein-Sachwertfaktor von 1,04 be-
stimmt. Unter Berticksichtigung des vom Oberen:Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz empfohlenen Korrek-
turfaktors zum LGMB 2023 (Lage auf dem Immobilienmarkt/Infiation) fur-das Marktsegmente 2 von -0,09,
wurde fur das Bewertungsobjekt ein Sachwertfaktor von 0,95 -bestimmtund in’Ansatz gebracht.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung:aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderii-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung:von-Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsansatzen -als:schon dur¢hgefihrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswernten aufder Grundlage fur diesbezlglich-notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft"-unter Beachtung besonderer: steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten} eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in volter Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -30.000,00 €
s .. Aullenputz und'Anstrich{fehlt, Fertigstellungsauf -30.000.,00 €
wand (pauschale Schatzung)
Summe -30.000,00 €
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45 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag-bezeichnet. Malkgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der:Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirts chaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts {bzw| .des dafur gezahiten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des:Reinertrags bestimmt.

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens:-

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

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

Ggf. bestehende besondere-objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berucksichtigt wurden;-sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelltinsbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen:Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.

452 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnurigsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich
erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstucksteilen von den Gblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachiiche Nutzung von Grundsticken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung.zuverstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten urd sonstigen Einnahmen oder-durch’ voriubergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung-bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgungtauf Zahlung;. Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoweriV 21 und § 29 Satz 1-und-2 il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten{anteie) in Abzug
gebracht, die vom Eigentumer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum-angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Eitragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 immoWertV 21)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz isteine Rechengrofte im Ertragswertverfahren: Erist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstucke nach-den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs..2 ImmoWertV-21). Der. Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung:im>Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein'marktkonformes_Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ubernimmt demzufolge die’ Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse-auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnetdie Anzahl-der Jahre, in denen eine bauliche Anlage beiordnungsgemager
Bewirtschaftung-voraussichtlich.noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die. Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim. Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbarerforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung:in-der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

Unter den-besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wittschaftiiche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erfauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Bauminge! und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuruckzufuhren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

|Gebéudebezeichnung Mieteinheit [ Fliche |Anzahl !"marktﬁblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk) - Al
Einfamilienhaus 1 | Wohnung ca. 152 - 7,50 1:140,00 13.680.00
KG, EG, DG
Garage 2 | Doppelgarage - 2.00 40,00 80,00 960,00
‘Summe | ca.152| 200 -] 11220,00 14.640.00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 14.600,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) 3.085,00 €
jahrlicher Reinertrag = 11.515,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,95 % von 182.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) = 3.549,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.966,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 1,95 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 46 Jahren Restnutzungsdauer X 30,188
vorlaufiger Ertragswert der baulichen-und sonstigen Anlagen = 240.477,61 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) . 182.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 422.477,61 €
Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschiage 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 422.477,61 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 30.000,00 €
Ertragswert = 392.247,61 €

rd. 392.000,00 €.
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Wohnflache wurde uberschlagig aus der Bruttogrundflache berechnet. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; I}. 8V; DIN 283; DiN 277) abweichen; sie sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich-erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird daher auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur-mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstucke aus der Mietpreissammiung des _Sachverstandigen
bzw. diesbeziglich angesteliten Recherchen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet:

+« Wohnung EG/DG; mittlerer Standard (unterstelit, keine Innenbesichtigung) >> in-Anlehnung an die infor-
mationen aus dem Preisspiegei 2024 des IVD fur Wohn- und Gewerbeimmobilien*Rheinland-Pfalz: 7,50
€/m?

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden aufder Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil-am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewittschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil [
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg ) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar) 2Gar. x 47,00 € 94,00 €
instandhaltungskosten \
Wohnen Wohnungen (Whg.) 152 m2 x 14,00 €/m? | 2.128,00 €
| Garagen (Gar ) 2 Gar. x 106,00 € 212,00 €
o Mi_etausfgllwagnis 7
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag - 292,00 €
Summe 3.085,00 €

Liegenschaftszinssatz

Der-flir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz von 1,95 % wurde auf der Grundlage der
verfugbaren Angaben des Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023 fur das vorliegende Bo-
denwertniveau, die Wohnflache, die Gesamt- und Restnutzungsdauer sowie das Marktsegment der Ge-
meinde, hier 2" fur Weitersweiler, ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer’ abzliglich
"tatsachlichem L.ebensalter am Werstermittlungsstichtag’' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaftnahmen
durchgefithrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits.durchgefuihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von:durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufliihrenden wesentlichen Modernisierungsmanahmen, wird das ‘in- {1}, Kapitel 3:02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmafiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen.des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit-korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt- worden sind:
besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -30.000,00 €
¢ Auflenputz und Anstrich fehit, Fertigstellungsauf- -30.000,00 €

wand (pauschale Schatzung)

Summe -30.000.00 €
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4.6 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstucks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 409.000,00 € ermittelt. Der zur Stitzung ermittelte
Ertragswert betragt rd. 392.000,00 €.

Da das Bewertungsobjekt nur von auen begutachtet werden konnte wird zusétzlich ein Sicherheitsabschlag
in Hohe von 10 % des vorlaufigen Sachwertes, rd. 46.000, - € (siehe Sachwer tberechnung, Seite 17) in Abzug
gebracht.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus und Doppelgarage bebaute Grundstiick:.in 67808 Wei-
tersweiler, Bergstrafle 1

Grundbuch Biatt Ifd. Nr.
Weitersweiler 402 2
Gemarkung Flur Flurstuck
Weitersweiler . 277

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

363.000 €

in Worten: dreihundertdreiundsechzigtausend Euro
geschatzt.

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

H@mirﬁﬂﬁzs 03 20980 1
"fﬁ‘m o --""'.'-‘-.'-"f

uul.-wm;r;p A
‘:h » rark A arby
I'IﬂtIEE -3 \\ 2\ —_T'—‘-.-:_IIII-‘I.:-.-

: . sl I
ZertifiZerter Immabiliengutachter L& O]
nach-DIN ENISONEC 17024
Sachverstandiger fur die Bewertung
(un) bebauter Grundstiicke sowie Mieten und Pachten
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder {(im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspruche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahriassigkeit, ein-
schlielich von Vorsatz oder grober Fahriassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des:Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen.von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzungdes Lebens, des Korpers oder der-Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern:eine; Pflicht verletzt wird,
deren Eiflllung die ordnungsgemafe Durchfihrung des Vertrages uberhaupt erst-ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In 'einem-solchen Fall istdie Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbraren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt:

Ausgeschiossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers f{ir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

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

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

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten"urheberrechtlich-geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzungzugefihrt werden. Falls:das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung-nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gtltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittiung der.Verkehrswerte von Immabilien und der fur die Werter
mittlung erforderlichen Daten — Immaobilienwertermittiungsverordnung = immoWertV

SW.RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie— SW-RL.)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts-und des Badenwerts (Vergleichswertrichtiinie - VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie —EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung: des -Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

DIN 283:
DIN 283 Blatt.2:*Wohnungen; Berechnung>der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuruckgezogen-findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Il. BV:
2Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

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

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2011

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2011

Kleiber-Simon-Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken. 10. Auflage:2023

Oberer Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte Rheinland-Pfatz: Landesgrundstiicksmarktbericht

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand-16.03.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Liegenschaftskarte

Anlage 2; Bodenrichtwertkarte

Anlage 3: Grundrisse

Anlage 4: Auskiinfte Beitragssituation, Flachennutzungs- u. Bebauungsplan

Anlage 5: Auskunft Baulasten

Anlage 6: Bruttogrundfiache, Wohnflache

Anlage 7: Fotos des Bewertungsobjektes
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6.1 Anlage 1: Liegenschaftskarte
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6.2 Anlage 2: Bodenrichtwertkarte
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6.3 Anlage 3: Grundriss, Schnitt

In den vosliegenden genehmigten Bauplanen ist im Grundriss EG eine angebaute ,Einzelgarage” dargestelit.
Diese wurde scheinbar so nicht errichtet. Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass eine freistehende
Doppelgarage vorhandenist. Es wird unterstellt, dass diese Doppelgarage baurechtlich genehmigt worden
ist. Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berucksichtigen.
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6.6 Anlage 6: Bruttogrundflache/Wohnflache

Seite 1
[<] Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277 (Ausgabe Juni 1987)
Gebaude: Einfamilienhaus

Immobilienbewertung Stracke
Ingenieurburo fur Immoliiienbewertung

Auf dem tand 10

66989 Hoheindd
Telefon: 0 63 33 /27 548325
Telefax: 0 63 33 /27 54 8320

Die Berechnung [ FertigmaRen auf der Grund- [] orttichem Aufmafd
SioiHals [J Rohbaumatten lageivop [ Bauzeichnungen
[] Fertg- und Rohbaumafen [ 6rtiichem' AufmiaR u. Bauzeichnungen
Ifd. |Geschoss/ Fiachen- Lange Breite VBfu‘liogrundﬂéche
Nr_ | Grundriss- faktor / (m?)
ebene
(+#) | Sonderform (m) {m) (m?) [-Bereicha | Bereich b | Bereichc

1 | DG % 1,00 9,240 6,375 ‘ 58,91

2 |DG + 1,00 9,240 | ./ 5,365 49,57

3 |EG & 1,00 9,240 | 6,375 \ 58.91

4 |EG ¥ 1,00 9,240 5365 4957

5 KG + 1,00 9,240 6,375 58,91

6 KG + 1,00 ~2."9,240 5,365 49,57

Summe 325,44
Brutto~-Grundflidche (Bereich a + b) insgesamt R0, 325 m?

(-] Bruttogrundfliache (BGF) in Anlehnung an DIN 277 {(Ausgabe Juni 1987)

Gebaude: Garage

Die Berechnung ['FertigmaRen auf der Grund- [] étlichem Aufmal
elteld! s () Rohbavmalen HoFR <) Bauzeichnungen/Liegenschaftskarte
[J Fertig- und Rohbaumafien {_] ortlichem AufmaR u, Bauzeichnungen
d. | Geschoss / Fiachen- Lange Breite Bruttogrundfiache
Nri:Grundriss- faktor/ {m?)
ebene
(+/-) | Sonderform (m) (m) (m?) Bereicha | Bereich b | Bereichc
1 [EG + 1.00 6.000 6.000 36.00
Summe 36,00
Brutto-Grundftiche (Bereich a + b} insgesamt R0.36 m?
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Anlage 6: Bruttogrundflache/Wohnflache
Seite 2

Wohnflache {WF)

Uberschlagsberechnung BGF / WF
Gebaude: Einfamilienhaus

Gebaudedaten

Gebaudeatt. EFH

Anzahl Vollgeschosse: 1 [J Flachdach

™ Keller ] nicht ausgebaut (30°)

X Treppenhaus [ ausgebaut (35°)

BGF (ermittelt): 325,44 m*

WF (Uberschlagig): 152,07 m*  aus ermittelter BGF ergibt sich Uberschiagig
SOLL nach Sprengnetter: 2,14 WF (nach Sprengnetter): 162,07 m?

rd. 152 m?
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6.7 Anlage 7: Fotos

Bild 1: StraRenansicht Bild2: Seitenansicht

Bild 3: Doppelgarage Bild 4: Seitenansicht

Biid 5: Blick in den Garten Bild 6: Rickansicht
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