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Amtsgericht Rockenhausen ™ WA

Kreuznacher Str. 37 Firmensiiz;
Hauberallee 12 _

67806 Rockenhausen 67424 Neustadt a, d. Weinstralie
Datum: 20, Marz 2026
Az.: AG-ROK1KS4125

GUTACHTEN
Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
Zwangsversteigerungssache 1 K 54/25
Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von Winnweiler, Blatt 513

Gemarkung Winnweiler, Ifd. Nr. 2, Flurstiick 12/3
Gebaude- und Freiflache Alsenzstralle 14, 427 mé

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
13.02.2026 ermittelt mit rund

170.000,00 €.

L]
Dieses Gutachien (anonymishert) besteht aus 47 Sedten,
Es wurde in vier Ausfertigungen erstelit, davon eine fir meine Untedagen,
Fir das AG Rockenhausan wurde eine inhaltsgieiche POF-Datel erstelll sowie ain Beibiatt mit Angaben zu
Schuldner/Eigentimer, Mister/Pachier, Hausverwaliung und Swangsverwaliung.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Ait des Bewertungsobjekts: Grundstiick,
bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Garage

Objektadresse: Alsenzstralie 14
67722 Winnweiler

Grundbuchangaben: Grundbuch von Winnweiler,
Blatt 513, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben: Gemarkung Winnweiler,
Flurstlick 12/3, Flache 427 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Gutachtenauftrag Gemall Beschluss des Amtsgerichts Rockenhausen,
Kreuznacher Str. 37, 67806 Rockenhausen vom
19.02.2025 soll ein schriftliches Sachverstandigengut-
achten erstellt werden.

Wertermittlungsstichtag: 13.02.2026

Qualititsstichtag: 13.02.2026 entspricht dem Werermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: 13.02.2026

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich eine AuRenbesichtigung des Ob-

jekts durchgefihrt werden. Das Objekt konnte dabei
stark eingeschrankt in Augenschein genommen wer-
den.

Hinweis

Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Ubertragbar ist und ggf. Mangel- und Scha-
densfreiheit besteht. Das Gutachten konnte aus-
schlieBlich auf Grundlage einer auferen |naugen-
scheinnahme erstellt werden. Ein Betreten des Ge-
baudes und eine detaillierte Innenautnahme wurden
dem Sachverstandigen nicht erméglicht. Eine voll-
standige Bewerlung nach den Vorgaben der Im-
moWertV setzt grundsétzlich eine umfassende Kennt-
nis sowohl der dulleren als auch der inneren Beschai-
fenheit der Immobilie voraus.

Auch wenn z B. ein Dach oder die Fassade von aulien
besichtigt wurden, sind exakte Ruickschlisse iber
diese Gewerke nicht moglich. Beispielsweise kénnen
auch augenscheinlich altere Dacher und Fassaden

Georgios Cglenizes Diplom-Volkswir info@imwert.de Seite 3
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Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer/in: |
Mieter/in:

Hausverwaliung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb;

Zubehdr:

Bewegliche Gegenstande:
Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreishindung § 17 WoBindG:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

neuwertig von innen geddmmt oder erneuert sein.
Auch von aullen gut erscheinende Gewerke kénnen
von innen mit Schaden behaftet sein. Eine exakte
und/oder detaillierte Schétzung/Bestimmung  allein
anhand der aduleren Erscheinung ware methodisch
angreifbar und hatte ein verzerrtes Bild ergeben, wel-
ches unter anderem auch einer Scheingenauigkeit
gleichzusetzen wire,

Der im Gutachten unterstelite gewogene NHK 2010,
die Restnutzungsdauer sowie die weiteren Bewer-
tungsansétze sind daher ohne die erforderliche Si-
cherheit bestimmt/festgestellt worden (Risiko).

Eine Prazisierung ist aus den vorgenannten Grinden
und ohne Zutritt zur Immobilie nicht mdglich. Vor ei-
nem Ankauf solite generell das Objekt besichtigt wer-
den, um ggf. eigene Kosten- und Wertermittiungen er-
ganzend zum Gutachien beriicksichtigen zu kénnen.

der Sachverstandige
bekannt, siehe Beiblatt
siche Beiblatt

siche Betblatt

siche Beiblatt

Auf dem Grundstiick wird soweit erkennbar kein Ge-
werbebetrieb unterhalten.

Zubehor im Sinne des § 97 BGB wurde (soweit er-
sichtlich) auf dem Bewertungsgrundstlick nicht vorge-
funden.

Bewegliche Gegenstande im Sinne des § 55 ZVG sind
soweit ersichtlich nicht vorhanden.

Nicht besichtigt.

Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass es sich um
eine ,Zweckbestimmte Wohnung” nach dem § 17
WoBindG handelt.

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstel-
lung folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fugung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

Geowyios Tglentzes Diplom-Volkswint

info@imwert.de Seite 4
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Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im MafRstab 1:1.000

¢ Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wahn-
und Nutzflachen

s Auskunft Baurecht

e Auskunft Altlasten

« Auskunft Baulasten

o drtliche Feststellungen

e Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

¢ Auskunft Gutachterausschuss

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. || eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswent nicht in Abzug gebracht.

Anmerkung zu Flachen / Unteriagen:

Die Flachen wurde auf Basis von vorliegenden Unterlagen (mafRstéblicher Lageplan) sowie
mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten der aktugllen Wertermittiungsliteratur ermittelt (Ab-
weichungen maglich). Ein Aufmaf wurde nicht vorgenommen. Lt. Auskunft der Kreisver-
waltung Donnersbergkreis konnten keine Bauunterlagen im Archiv ausfindig gemacht wer-
den.

Anmerkung zum Ortstermin/Objektzustand:

Grundlage der Wertermittlung ist der am Ortstermin eingeschrénkt von aulen augen-
scheinlich aufgenommene Objektzustand (Risiko; keine Innenbesichtigung).

Das Haus macht einen vernachldssigten Eindruck, eine genaue Einschatzung ist auf Grund
der AuBenbesichtigung nicht moglich.

Einem potenziellen interessenten wird empfohlen, das Objekt selbststandig aufzunehmen,
da ggf. noch weitere Kosten (Modernisierungen, Investitionen, Risiko, Entsorgung etc.) zu-
satzlich zu dieser Wertermittiung zu berlicksichtigen sind.

Hinweis zum Sachwertfaktor und dem Liegenschaftszinssatz:

Wir, als regional tatiges Sachverstandigenbiro haben festgestellt, dass aufgrund der aktu-
ellen-Vorkommnisse (Krieg, Zinsentwicklung, Inflation etc.), die im Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz (LGM) verdffentlichen Marktdaten sowie die vorgeschlagene
Anwendung zur zeitlichen Anpassung nicht mehr vollumfénglich, die sich verdndernden
Gegebenheiten am Immobilienmarkt, widerspiegeln. Aktuell (Bewertungsstichtag) befinden
sich die Bauzinsen auf einem ahnlichen Niveau wie 2010 — 2016. Zu diesem Zeitpunkt
wurden statistisch hohere Liegenschaftszinsen und niedrigere Sachwertfaktoren ausgewer-
tet und veréffentlicht. Diese und obige Besonderheiten werden bei der Wahl der wertrele-
vanten Daten soweit wie moglich bertcksichtigt.

Georgios Iglentzes Diplom-Volkswirt info@imwert.de Seite 5
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRrdumige Lage

Bundesiand: Rheinland-Pfaiz

Kreis: Donnershergkreis

Ort und Einwohnerzahl: Winnweiler (ca. 4.800 Einwohner)

{berpriliche Anbindung / Entfer- Nachsigelegene grélere Stidie;
nungen: Grinstadt ca. 32 km, Kirchheimbolanden ca. 23 km,
Kaiserslautern ca. 29 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 70 km

Bundesstrallen:
B 48 ca. 1,5km

Autobahnzufahrt:
A 83 Winnweilerca. 4 km

Bahnhof
Bhf. Winnweiler ca. 1,3 km

Flughafen;
Frankfurt am Main ca. 85 km

Georgios Eglentzes Diplom-Volkswirt info@imwert.de Seile B



Verkehrswert i 8. d §154 BauGB Alsenzstraie 14, 87722 Winnwailer Az AG-ROK1TKE4/25
2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage: Siehe Anlagen

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stralle und im Oristeil:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestait und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbau:

Anschilisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser {soweit
augenscheiniich ersichilich):

Altlasten:

Anmerkung;

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

von der Stralle abfaliend

siehe Aniagen

Wohnstrafte

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkmoglichkeit vorhanden

nicht besichtigt

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

siehe Anlagen

in-dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituatian insoweil berlick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darlberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestelit.

Georgios Eglentzes Diplom-Volkswint
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Verkehrswerti. $. d. §194 BauGB

Alsenzstralle 14 67722 Winnweiler Az: AG-ROK1K54/25

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter

gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Grundbuchauszug vom 19.11.2025 var.
Hiernach bestehen in Abteilung li des Grundbuchs
von Winnweiler, Blatt 513, folgende Eintragungen.

Pos. 1: Kanalisationsanlagenrecht. ..
Pos. 2: geltscht

Pos. 3: Sanierungsverfahren...

Pos. 4, 5: geléscht

GemaR Beschluss des Amtsgerichtes Rockenhausen
vom 19.12.2025 ist die Zwangsversteigerung ange-
ordnet.

Schuldverhaltnisse, die gaf. in Abteilung 11l des Grund-
buchs verzeichnet sein kdonnen, werden in diesem
Gutachten nicht ber(icksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Keine Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglns-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind augenscheinlich
nicht vorhanden.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestelit.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich
zu dieser Wertermittiung zu bericksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis;

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

siehe Anlagen

Es besteht nach Einsicht in die Liste der Kulturdenk-
maler RLP der Generaldirektion Kulturelles Erbe
Rheinland-Pfalz (www.gdke-rlp.de) kein Denkmal-
schutz.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt
(siehe Anlagen).

Georgios | 'glentzes Diplont-Volkswirt
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskréftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen {Lt. Auskunft der Verbandsge-
meinde Winnweiler vom 12.01.2026).

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land {vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
stiicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrdge
und Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG im Gutachten als abgabenfrei unter-
stellt.
Wiederkehrende Kommunalabgaben wie z. B. Stra-
Renentwasserung, Grundsteuer, Stralfenausbaubei-
trag sind mit hoher YWahrscheinlichkeit in normalem
Umfang zu entrichten.
Ggf. bestehende Besonderheiten (erhdhte Abgaben
und Beitrage) wurden am Ortstermin nicht mitgeteilt
und sind ggf. zusatzlich zum Gutachten zu berlck-
sichtigen.

2.7 Hinweise zut den durchgefithrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, fernmindlich / per E-Mail eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition beziglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen;

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaut.
Ob das Objekt leerstehend oder eigengenutzt wird, ist nicht bekannt.

Georgios Eglentzes Diplom-Volkswirt info@imwert.de Seite ©
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage firr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wéhrend des Oristermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen {Heizung, Elektro; Wasser etc.) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelli.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. |n diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
hen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus mit Anbauten
3.21 Gebadudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus mit Anbauten;
Satteldach

Baujabr; (unbekannt)

Modernisierung: - soweit ersichtlich und vermutlich, geringflgig bis nicht
wesentlich

Energieefiizienz: : Energieausweis liegt nicht vor

Aulenansicht: siehe Fotodokumentation

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
keine Grundrisse vorhanden

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

Konstruktionsart: Massivbau
Keller: nicht besichtigt
Umfassungswéande: Mauerwerk
Innenwénde: nicht besichtigt

Georgios Eglentzes Diplom-Volkswirt info@imwert.de Seite 10



Verkehrswerth 5. d. §184 BauG8 Alsenzsirafle 14 67722 Winnweiler Az AG-ROK1KS4/25
Geschossdecken: nicht besichtigt

Treppen: nicht besichtigt

Hauseingang(sbereich): siehe Fotodokumentation

Dach: Dachkonstruktion:

vermutlich Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel

3.2.4 Aligemeins technische Gebaudeausstatiung

Wasserinstallationen: nicht besichtigt

Abwasserinstallationen: nicht besichtigt

Elektroinstallation: nicht besichtigt

Heizung: nicht besichtigt

LUftung: soweit ersichtlich,
keine besonderen Liftungsaniagen (herk6mmliche
Fensterliftung}

Warmwasserversorgung: nicht besichtigt

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Verbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibunyg

Auf eine detaillierte Auflistung der nicht besichtigten Gewerke und des Ausbauzustandes
wird verzichtet. Fotos dokumentieren dem am Ortstermin aufgenommene Objektzustand
von aulsen.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen

besondere Bauteile: nicht besichtigt
besondere Einrichtungen: nicht besichtigt
Besonnung und Belichtung: nicht besichtigt
Bauschéden und Bauméangel: siehe besondere objekispezifische Grundstiicks-

merkmale und Alterswertminderung
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wirtschaftliche Wertminderungen:  siehe besondere objekispezifische Grundstiicks-
merkmale und Alterswertminderung

3.3 AuRenanlagen

soweit ersichtlich und vermutlich, Versorgungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das 6f-
fentliche Netz, Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung etc.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
41 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem
Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grundstiick in
67722 Winnweiler, AlsenzstrafBe 14 zum
Wertermittlungsstichtag 13.02.2026

ermittelt.

Grundstiicksdaten;

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Winnweliler 513 2
Gemarkung Flurstlick Flache
Winnweiler 1243 427 m?

Georgios Eglentzes Diplom-Volkswirt info@imweri.de
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur
(perstnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Be-
urteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem varlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen
sowie dem voridufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen er-
mittelt.

Zusaizlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefihrt;
das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung
unabhéngige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.
Der vorfaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswenriverfahren (gem. § 28 Im-
moWertV) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jghrlichen Reinertragsan-
teil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

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 Vergleichskaufprei-
sen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerle vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Boden-
richtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesenilichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Erist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksfiache. Der
verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seinerabsoluten Hohe auf Plausibilitat Uber-
prift und als zutreffend beurteilt. Bie nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in-den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlie-
Rungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des -Bodenrichtwerts berlicksichtigt.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 160,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Baufiache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = |l

Bauweise = offen

Grundsticksfische (B = 650 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.02.2026
Entwickiungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand =" frei

Grundstucksflache (f) = 427 m?
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-

tungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = fre|
beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €y’
{Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick ] Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 ‘ 13.02.2026 x 1,000

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen In den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M {(gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | 1x 1,000
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 160,00 €/m?
Flache {m?) 650 427 b 1,600
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land % 1,000
Vollgeschosse Il x 1,000
Bauweise offen X 1,000
vorldufiger ohjektspezifisch angepasster heitragsfreier Bo-| = 160,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Ef&uterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
Flache P 427 m?
beitragsfreier Bodenwert = BB.320,00¢€
rd. 68.300,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermitttungsstichtag 13.02.2026 insgesamt

68.300,00 €.
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4.4 Sachwertermittlung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen {(wie Gebaude und bauliche Au-
Renanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV)
und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal §
40 Abs. 1 ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV
grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn-das Grundstiick unbebaut
ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundiage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schétzung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den voridufigen Sach-
wert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen: Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhalinisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von re-
alisierten Vergleichskauipreisen und fir diese Vergleichsobjekte herechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sach-
werts an die Lage auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schntt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + Aulien-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafstab bildet.

Der Sachwert.ergibt sich aus dem marktangepassten voriaufigen Sachwert nach Beriick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplika-
tion der Gebaudeflache (m?) des {(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK)
fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen. -
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flr
Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard {'Normobjekt'). Sie wer-
den far die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen Uiberwiegend die Dimension ,€/m? Bruito-Grundflache” oder
SE€/M? Wohnflache® des Gebéudes und verstehen sich inkl. Mehrweristeuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 iInmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), weiche als
,Kosten fur Planung, BaudurchfUhrung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen® definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittiichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt int Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen
die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst wer-
den. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittiung des Sach-
wertfaktors festgelegter Modéellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vam Baujahr an gerechnet Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und
dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafler Bewirtschaftung voraussichtlich: noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'ublicher Gesamtnut-
zungsdauer’ abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlédngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt weseniliche Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt un-
terstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

Die Wertminderung der Gebédude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt,

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind aulRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur
Grundstucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,voriaufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfGr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshaib muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir ver-
gleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaitnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschrifien der ImmoWertV ermiitelten ,vorlaufigen Sachwerte” (=
Substanzwerte)}. Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamitien-
hausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundsticke), der Region (er ist z.B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrée.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echies Vergleichspreisverfahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {§ 8§ Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
tiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuelien Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen bautichen Zustand, eine wirtschafi-
liche Uberaiterung, insbesondere Baumange! Und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundstiicksbezogene Rechie und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 immoWertV}

Baumange! sind Fehler, die dem Gebédude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B,

durch mangethafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch ails funktionale oder

asthetische Mange! durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsautwendungen, auf nachtragliche aulere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufuhren,

FUr behebbare Schaden und Mangei werden die diesheziglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung

kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen

Kaostenermittlungen erfoigen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschidgig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei = augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
tung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin cohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-
gesetzt sind.
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4,5 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung

Einfamilienhaus mit Anbauten

Normalharstellungskosten (Basisjahr 2010} = 770,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

» Brutte-Grundflache (BGF) X 290,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen! = 223 300,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI} 13.02.2026 (2010 = 100) 180,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 425 609,80 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 42560080 €
Stichtag

Alterswertminderung

» Modell finear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) B0 Jahre
= Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
¢ prozentual 75,00 %
+ Faktor X 8,25
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 106.402,45 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen {ohne Auflenanlagen} 106.402,45 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Aufiepanliagen und sonstigen Anlagen + 5.320,12 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 111.722,57 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 68.300,00 €
vartiufiger Sachwert = 180.022,57 €
Sachwertfaktor 8,85
marktangepasster vorldaufiger Sachwert = 171.021,44 €
hesondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 171.021,44 €

rd. 171.000,00 €
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4.5.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF))
wurde von mir durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der
diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher ins-
besondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B,

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

» Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

» Nichtanrechnung der Terrassenflachen.
Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:
Einfamilienhaus mit Anbauten

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte ‘ relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
_[emPBGF] %] l [€/m? BGF] ‘

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 769,76
gewogener Standard = 2,4

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 769,76 €/m2 BGF
rd. 770,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosien- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie
dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei dlteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemafen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis
zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhiltnisse zu beriicksichtigen, wird der
vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittiungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir
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die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der
vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK
2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowoh| die vom Statis-
tischen Bundesamt veroffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwen-
digen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1
abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im-Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modelikonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberech-
nung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zu-
grunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planunhg, Baudurchfiihrung,
behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind inden angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuRenaniagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in inrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswenrte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstdndig geschatzt werden. Bei alteren
und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berticksichtigung
diesbeztiglicher Abschlage.

__Aulenanlagen _ ' varlaufiger Sachwert (inkl. BNK) \
prozentuale Schatzung: 5,00 % dervorldufigen Gebdudesach- 532012 € ’
werte insg. (1 06.402,45 €)

Summe 5.32012 ¢

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen
und wurde ggf..unter Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tats&chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modemisierungsmalnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Resthutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus mit Anbauten und Garage
Das Baujahr ist unbekannt.

Auf Grund der gewonnenen Eindriicke am Ortstermin {(nur von aullen besichtigt etc.)
schatzt der Sachverstindige die Restnutzungsdauer auf rd. 20 Jahren.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berucksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-
termittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

» der verfiigbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

e der verflgbharen Angaben des Oberen Gutachierausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

o des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert
nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objekigrée (d.h. Ge-
samtgrundstickswert) angegeben sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschniitlichen Sachwertfaktoren und/oder

» des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt..

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der-nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit karrigie-
rend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittiung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV
in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen Mafinah-
men erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- ader Nutzfidchen,
Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutach-
tens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von die-
sem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenemnittlungen flir z.B. erforderliche bauliche In-
vestitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hoghbau), sondern lediglich pau-
schalierte Kostenschatzungen fiur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des be-
auftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/\Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, er-
folgt die Ermittlung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61
dargesteilten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzuge fur SchadenbeseitigungsmalRnahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur ver-
fugbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalen anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige (=moder-
nisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsfailen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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4.6 Ertragswertermittiung
4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jghrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaBlgeblich flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztiglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentimer flr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grund-
stlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fir den Grund und Boden als auch fUr die auf dem Grundstick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw, unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und. sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aulenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswenrtverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich sa zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die ewige Renlenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz (Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Resthutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,varldufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vortaufigen Ertragsweris nicht berGcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassien vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu be-
racksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinerirages dar.

4.6.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdaglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebidude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Georgios Eglenizes Diplom-Volkswirt info@imwert.de Seite 24



Verkehrswert i. 5. d. §184 BauGB Alsenzstrafle 14, 67722 Winnwsiler Az AG-ROK1K54/25

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den Ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab undfoder werden fir die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zundchst die fur eine Gbliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markiliblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ord-
nungsgeméafie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderiich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Erfragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebuing eines Mietverh&litnisses oder
R&aumung {§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 28 Satz 1 uad 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten{anteile) in Abzug gebrachi, die vom Eigentiimer zu fragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzien Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vortaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrége einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Erirage — abgezinst auf die Wert-
verhéltnisse zum Wertermittiungsstichtag - sind wertmz3ig gleichzusetzen mit dem vorldu-
figen Ertragswert des Obijekts.

Als Nutzungsdauer ist fUr die baulichen und sonstigen Antagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fur den Grund und Boden unendiich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitiswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV). Der 'Ansatz des (marktkonformen) objekispezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragsweriverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis iiefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaitnisse auf dem Grund-
sticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahi der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnut-
zungsdauer’ abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaftnahmen durchgefihrt wurden oder in
den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung ais bereits durchgefuhrt un-
terstellt werden.
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Marktlbliche Zu- oder Abschldge (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssaize
auch durch eine Anpassung mittels indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend ber{icksichtigen, ist zur Ermittlung des markiangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusaizliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht. man alle vom
{iblichen Zustand vergleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom narmalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumaénge! und Bauschaden (siehe nachfolgende Erl3u-
terungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
markttblich erzielbaren Ertrdgen).

Bauminge! und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel! sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereiis von Anfang an anhaften — z. B.

durch mangeihafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdénnen sich auch als funktionale oder

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Maode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duRere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangein zurlckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeztglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung

kann durch pauschale Ansétze 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 Gberschidgig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenschsiniich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu ist die Beaufiragung eines
Sachverstandigen fr Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrlickiich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
iung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter efc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Oristermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen 0. 4. Funktionspriifungen, Vomplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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4.7 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzah! | markiiiblich erzielhare Nettokalimiete
Nutzung/Lage (m?) (Stk.) {€rm?) monatlich jahrlich
DZW. (€) (€}
{€/54.)
Einfamilienhaus mit Wohnen 150,00 8,80 975,00 11.700,00
Anbauten
Garage/Stellplatz 1,00 50,00 50,00 600,00
Summe rd. 150,00 1,00 1.025,00 12.300,00
Grundiage der Wertermittiung ist die maritiibliche erzieibare Nettokaltmiete.
Jahrlicher Rohertrag {(Summe der marktitblich erzielbaren jahdichen Neltokaltmie- 12.300,80 €
ten}
Bewirtschafiungskosten (nur Anteil des Vermisters)
(25,00 % der markitblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.075,00 €
Jahrlicher Relnertrag = 922500 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,50 % von 68.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsirei)) - 2.390,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.834,50 €
Kapitalisterungsfaktor {gem. § 34 Abs. 2 immoWerty)
bei LZ= 3,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer X 14,212
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 97.131,91€
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 68.200,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 16543191 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 0,06 €
Ertragswert = 16543191 €
rd. 165.000,00 €
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4.7.1 Eriuterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientie-
ren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtiinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachen-
berechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechisprechung insbeson-
dere fir Mietwertermittlungen entwickelten Malkgaben zur wohnwertabhangigen Anrech-
nung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbheziigliche Be-
sonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen beriicksichtigt sind (vgl..[2], Teil 1, Kapitel
15) bzw, an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflichenermittlung: Die Berechnungen
kbnnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283,
DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstilck marktiiblich erziel-

bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den

Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmie-

ten fir mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

s aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenpor-
tal

» aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardob-
jekt aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/ader

o aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche

Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden

Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzier Grundstliicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache hezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil} bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verodffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zu-
grunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszins-

satz wurde auf der Grundiage

o der verfiigbaren Angaben des &értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung '

» der verfgharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veréffentiichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschalfis-
zinssétze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objeki-
gréle (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssétze und/oder
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+ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschafiszinssatzes aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal
bestimmt.

Gesamthutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachiet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssétze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzlglich “tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefuhri wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durch-
geflihrten oder zeithah durchzufihrenden wesentlichen Modemnisierungsmainahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits betiicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteiit worden sind.
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5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu
Kaufpreisen gahandelt, diz sich vorrangig am Sachwert orientieren

Der Sachwert wurde zum Werermittlungsstichtag mit rd. 171.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 165.000,00 €

Der Verkehrswert fUr das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
67722 Winnweiler, Alsenzstrale 14

Grundbuch Blatt Ifd Mr
Winnweiler 513 2
Gemarkung Flursiick

Winnwedler 123

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2026 mil TF',_;“

170.000,00 € R NN
in wnrtun‘ einhundertsiebzigtausend El.lﬂ:l | i )

geschétzl.

Der Sachverstandige beschalnlgt durr.'ﬂﬂ sedna Untamclﬁﬂ zuglmnh dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde untgeg&nsteham aus denen jemand ais Bawumznugu oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist nt:tar s.eumﬂ Ausaagen Itelne volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann. ‘

Neustadt an der Wemalmlle dgn E[J Mﬂm Eﬂiﬂ
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6 Wertder Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten

Dem Sachwverstiandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 19.11.2025 vor.

Grundbuch von Winnweiler, Blatt 513

Pos. 1: Kanalisationsankagenrecht. ..
Der Gemeinde Winnweiler wird die Betreibung einer Entwisserungsaniage (Kanalisation)
gestattet (siehe Schutzstreifen in der Skizze (3 Meter beiderseits).

Es wird unterstellt, dass ein zukiinftiger Erwerber diese Position akzephiert
(nahe zu werneutral).

Pos. 2: gelbscht

Pos. 3. Sanierungsverfahren. ..

Lt. Auskunft der Verbandsgemeinde Winnweiler werden die stidiebaulichen Sanierungs-
maBnahmen im verainfachten Verfahren durchgeflihrt.

Die Position 3 ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.

Der Wert der Last Position 3 wird mit 0,00 € geschétzt.
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Pos. 4&5; geloscht...

Gemal Beschiuss des Amtsgerichtes Rockenhausen vom 19.12.2025 ist die Zwangsver-
steigerung angeordnet.

Diese Position ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last wird mit 0,00 geschitzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschréinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkett, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Féllen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

in sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemale Durchfuhrung des Vertrages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmanig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Eiflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Befriebsangehérigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahri4ssigkeit
verursachie Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Driiten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist
auf die Hdhe des flir den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, l.ageplan, Luftbild; u. &) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fur kommerziglle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Mo-
naten,
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiting
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenersteliung gliltigen Fassung. -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch

ZNG:
Gesetz {iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Gber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verikehrswerte von Immaobilien und

der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

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

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie
- VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermiithung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL)

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Markiwerte)
von Grundstiicken

WoFiV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfiachenbe-
rechnung und Mietwertermittiung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen, Berechnung der Wohnfiachen und Nutzfldchen” (Ausgabe
Februar 1962, obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)
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GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung ermeuerba-
rer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

8.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengneiter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammiung, Sprengnetter Immobilienbeweriung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immaobilien-
bewertung

fIVD] Markttibliche Liegenschaftszinssatze, Mieten und Marktdaten {IVD) immobilienver-
band Deutschland

[IMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen
aus diversen Quellen

[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrs-
werten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Bericksichtigung der Im-
moWertV 8, volistandig neu bearbeitet Auflage 2010 und neuer

[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2013-2025 (LGM)

8.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wtirde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand 04.03.2026) erstellt.
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