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Gender-Hinweis

Zur besseren Lesbarkeit wird in dieser Verkehrswertermittlung das generische Maskulinum (,der Sachverstan-
dige®) verwendet. Die in dieser Arbeit verwendeten Personenbezeichnungen beziehen sich — sofern nicht an-
ders kenntlich gemacht — auf alle Geschlechter.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Doppel-
haushilfte)

Burgunderweg 3a
55597 Wollstein

Grundbuch von Woéllstein,
Blatt 3961, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Wallstein,
Flur 19, Flurstick 734/3,-Flache 336.m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von

Gemal “-Beschluss. des Amtsgerichts Alzey vom
15.10.2025;soll durch schriftliches:Gutachten Beweis Uber
den. Verkehrswert erhoben werden.

08.12.2025

08.12.2025 - AuBenbesichtiqung

Das Objekt wurde von aulien besichtigt.
Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht.

der Sachverstandige Herr Michael Barz

Vom: Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und

Unterlagen beschafft:

o Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1.000 vom 20.11.2025

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.11.2025

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

¢ Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

e Auszug aus dem Bebauungsplan

¢ Auskunft Gber ErschlieBungskosten

e Auskunft aus dem Sprengnetter Marktdatenshop zur
marktiblichen Miete

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der

Gutachtenerstellung durchgefuhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustan-
digen Amtern

o Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprtft, wo
erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.
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Bemerkungen:

AuRenbesichtigung:

Zubehdr im Sinne der §§ 97, 98 BGB war vorhanden.

Auf dem Grundstuck befand sich zum Wertermittlungsstich-
tag 1 PKW und ein Anhanger.

Die Bewertung entspricht nicht dem Fachgebiet des Sach-
verstandigen, es wird eine separate Bewertung empfohlen.

Ob der PKW und der Anhanger dem:Eigentimer oder dem
Nutzer gehort, konnte nicht gepruft werden.

Das Objekt ist augenscheinlich-bewohnt.

Auf Grund der Tatsache, dass eine.Innenbesichtigung trotz
erheblichen Bemuhungen des Sachverstandigen nicht er-
moglicht wurde, ist der-Sachverstandige auf dufdere Inau-
genscheinnahme vom 08.12:2025 Vermutungen und An-
nahmen, sowie Informationen von ortskundigen Personen
und Unterlagen-6ffentlicher Stellen angewiesen.

Hinweise ortskundiger Personen-tber bauliche Anlagen er-
folgten nicht. Bauunterlagen oOffentlicher Stellen konnten
nach_schriftlicher. Anfrage (vorgelegt werden, demnach er-
folgte die Bewertung gemal’-Vorlage von Bauunterlagen.

Auf Grund der Aullenbesichtigung geht der Sachverstan-
dige als:Basis der.Verkehrswertermittiung von einer mittle-
ren-Bauqualitat und Ausstattung in einem dem Alter ent-
sprechenden Unterhaltungszustand aus.

Die Angaben im Gutachten aus Vermutungen und An-
nahmen des Sachverstandigen, konnen erheblich von
der ortlichen Realitat abweichen. Diese Tatsache der
bestehenden Unsicherheit ist durch den angenomme-
nen niedrigen Ausstattungsstandard und die nicht
auszuschlieBenden fiktiven Mangel & Schaden beriick-
sichtigt.

Darlber hinaus wird ein Sicherheitsabschlag von rd. 10 %
vom vorl. Sach-/ Ertragswert vorgenommen (s. Besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale).

Informationsquellen sind im Gutachten gekennzeichnet:

(B*) Informationen o&ffentlicher Stellen und vorliegenden
Grundstucksunterlagen

(O*) Informationen ortskundiger Personen

(S*) Annahmen und Vermutungen des Sachverstandigen

(E*) nach Eigentimerangabe
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
21.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberoértliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinraumige'Lage

innerortliche Lage:

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

Rheinland-Pfalz
Landkreis Alzey-Worms
Wollstein (ca. 4.500 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Bad Kreuznach, Bingen, Mainz

Landeshauptstadt:
Mainz

LandstralRe / Bundesstralle:
L 400, B 420

Autobahnzufahrt:
zur-A 61 Uber die Anschlussstelle.Gau-Bickelheim

Bahnhof:
nachster Bahnhof in Gau-Bickelheim und Bad Kreuznach

Flughafen:
Hahn:und Frankfurt

Entfernung nach Bad Kreuznach:
ca. 10 km

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fullaufiger
Entfernung;

mittlere Wohnlage

Schulen

Kindergarten, Grund- und Realschule im Ort
weitere Schulen in Bad Kreuznach

Uuberwiegend wohnbauliche Nutzungen
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Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung: (S*)

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Immissionen
Bei der Ortsbegehung wurden keine wertbeeinflussenden
Immissionen festgestellt.

Altlasten

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern
von ihnen Gefahrdung fir die Umwelt, insbesondere die
menschliche Gesundheit ausgehen. oder zu erwarten sind.
Auch Neulasten sind bei der Verkehrswertermittiung zu be-
ricksichtigen. Es handelt sich:dabei um die-nach Inkraft-
treten des AbfG (1.6.1972) abgelagerten Abfalle, sie ste-
hen unter den Regelungen des LabfG, soweit es sich um
Abfalle i. S. dieses Rechts handelt (Schink in DVBI. 1986,
161, Kothe in ZRP 1987, 399).

Alt- und Neulasten sind nicht bekannt. Da auRerdem auf
Grund der optischen Feststellungen in der Ortlichkeit kein
hinreichender Verdacht auf Altablagerungen gegeben ist,
erfolgte keine Bodenuntersuchung und es wird von ,alt-
und neulastfreiem Zustand“ ausgegangen.

eben

StralRenfront: ca. 12'm;
mittlere Tiefe: ca. 28 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 336,00 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstlicksform

Wohnstralte

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonpflaster;
Gehwege vorhanden, befestigt mit Betonpflaster

elektrischer Strom, Wasser, Gas (gem. Bauakte) aus 6f-
fentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses (Doppelhaus-
halfte);
eingefriedet durch Zaunanlage



Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstralle 8, 55543 Bad Kreuznach

Seite 7 von 39

Gutachten Nr. 20250102 vom 29.01.2026, Burgunderweg 3a, 55597 Wéllstein

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden:nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 04.11.2025 vor.

Hiernach besteht in"Abteilung Il des Grundbuchs von WéllI-
stein, Blatt 3961, keine Eintragung.

Sonstige nicht eingetragene 'Lasten, besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt.
Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen:angestellt.

Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu berucksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 06.11.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan “Auf der Kissel Teil 2”, folgende Festsetzun-

gen:

WA = allgemeines Wohngebiet;
Il = 2 Vollgeschosse (max.);
GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ = 0 (Geschossflachenzahl);

o = offene Bauweise;

ED Einzel- / Doppelhausbebauung;
Dachform (SD/WD) Sattel- / Walmdach
Dachneigung =30-45°



Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrae 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 8 von 39
Gutachten Nr. 20250102 vom 29.01.2026, Burgunderweg 3a, 55597 Wéllstein

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen:ist, wird.ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen:ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens-durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der-Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellit.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiucks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: FiUr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezoge-
nen Beitragen malgebend. Als Beitrage gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.
Das Bewertungsgrundstilick ist bezlglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

It. VG Wolistein vom 18.11.2025




Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrae 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 9 von 39
Gutachten Nr. 20250102 vom 29.01.2026, Burgunderweg 3a, 55597 Wéllstein

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
den schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich / tel. eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung).
Auf dem Grundstuck befinden sich insgesamt 2 PKW-Steliplatze.

Das Objekt ist augenscheinlich bewohnt. Ein Mietvertrag bzw. weiterfiihrende Informationen zum
aktuellen Nutzer lagen dem Sachverstandigen nicht vor. Im Ertragswertverfahren wird somit eine
marktibliche Miete in Ansatz gebracht.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
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.Aufienanlagen werden nur.insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Das Objekt konnte nur von auRen besichtigt werden!
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3.2 Einfamilienhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Fotodokumentation:

Gebaudeart: Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte;
eingeschossig;
vermutlich unterkellert;
Das Dachgeschoss ist augenscheinlich fur Wohnzwecke

ausgebaut.
Baujahr; Lt. Bauakte vermutlich 2000 / 2001
Modernisierung: nicht bekannt
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (B*)
Aufteilung der Geschosse siehe Anlage Grundrisse

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) gem. Baubeschreibung
(B¥)

1
"Baubeschreibung Gebiude
« bl Vorkabes nsch § 66 Abs. 1 usd § 67 Abe. | LBawO nicht erforderiich -
+| Dis Baubeschreibung ist our insowsit susrufliles, sls die gefordarn Angsben nicht
@ oder ia den 2uad § 3 BasmeprefVO) eathabien tind.

1 Beschaffenheit des Grundsticks
11 | Derasitige Nutzung wldent (] bt A
12 Altlasten Belastung mit umweltgefthrdendea Stoffen
ocln (] ja (Erttsmenangen suf besonderem Blas)

2 Ausfihrung des Gebludes

|__|Gestaltung
211 | OchiudesuBentischen

ey Wineral. Putz (helle Farbe)
212 | Dacheindeckung Ziegel (rot)
(Bausioff, Farbe)

22| Grtndung

121 | Bodenart nach DIN 1054 Bodenklasse 4
222 | Antder Grtndung. Bausolte Grindungsplatte bzw. Streifenfundament B 25

113 | MaBoahmen par Evbaltgder |

= Teer Rty
Benenaung asch DIN 4102
) 7 mmmwwumumgnm
33,10 | Kellergeschoss Kellersteine bzw. Poroton Qrsoas
33 ] So: fiondonty Poroton od. ¥hal. Ore.Oree
P
24 Nicht tragende Auleawiinde (§ 28 LBavO) 2
:: Winde - Wie 2.3.2 OaAQw Qr......
$ :ﬂdlq Acbealiiche | OAQe1 062
Dinmsto (Te -
- DAQe10s2
Unterkoastruktion e OAaQs1 082
2.5 Tmﬂnﬁ””l—lﬂﬂ) —
3.
1| Wande - COF3%8 OFeoas
252 | Toren, sonstige Abschiasse - g'-__
26 __ Brandwinde (§ 30 LBwO) o
261 | Wiade HBL 4 OFoa
162 | Torea, sonstige Abschitsse O Orw OFs0A
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. ,z. o
" Bauprodukre, Bumrt/koastruktiver Aufbeu %
ach DIN 4102
*|27 . Decken (§ 31 LBaO)
F9-AD
271 | Dacke ther Stahlbeton B 25 a
272 | Decken ther soustigen Wie 2.7.1 Qr»s
Qumhenie (it Qrsas Or
23 Dicher (§ 32 LBauO)
281 | Tngeert. Symes Satteldach, 45°, Sparren-Pfettenkonstruktion |ma e v
182 | Dachachalong Mut und Feder Oa Qs
28) | Dammstolt’ Mineralwolle gaQeuQm
244 | Dachhaut Harte Bedachung ant ..
2 Dacher neben sufgebenden
o Winden ( 32 Abs. 6LBa0) | “77 gr‘\m or|
29 | Treppen (§3) LBauO) Stahlbet =LA
210 Notwendige Treppenriume und Ausginge (§ 34 LBaO)
210.1 | Wande === OrseA [QF%aAs
R TR | ) Decke ~larews or—
[J Dach e =
2103 | Bekicidungen Dimmstoffe, -— OA
Elabsuter. D'N
2104 | Bodenbeltge = OAa Os
2105 | zu Offaends Fenster je ™~
Geschoss Grodea:
2106 | Reuchabrugsofangen e | =
Grundfischen
der Treppensiume: m?
10.7 | Toren su notwendgen Fluren | __ [ Rauchachutzstr (RS)
[] T30-RS
2103 | Tores pum Kellergeschossod | Qvess
2109 | Tores zu besonderen Riumen | Asgaben ur Reumautrung: QTIoRs
Mvmww- R
Bugreiaheiuen > 300 &)
211 Notwendige Flure und Gdnge (§ 32 LBawO)
R i — QFRABF._.
2112 | Bekleiduigen, Dammatolle, | __. OA 08
[] F0-A
2113 | Ustenelbung der Flure Linge der Raschubschaine: S
212 Aufige (§ 36 LBaO)
2021 | Winde des Fubrachachts wee CI7 %0-AD
112 |Pidatubmomnges | "
2123 1Ortle des Raochebengs e
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. .1.

ﬁuhl m_.b.g
v |3 Haustechnische Anlagen
AN Loftungsaiagen () 40 LBaw0) | (] Loftung nach DIN 18017 Tell | (ohoe Ventllssorns) [ Kilmannlage

? nach DIV 19017 Tell 3 (mit Vi -
341 |Lofmguleimnges — OAjOweDLeOLe
113 | Bradchukippen a- Ox» Oxe Oxw»
32 | lnsalisonsschichis u <katle

oy o OaA g:: ==
33 |Angaben zur Bebeirng und | Wird die Lagerung von mekr als 10 m® Helztl oder 3 und mehe t Fitissiggas erforder-

w . If

“m uummumvmm
331 |Antder Lancinng (K] Zearrsiheizung [ Swckwerksheizang [ Warmbaferseuger

[] Fernwirme 7] Eimzalfeversines 0 -

BreonsoWEMTOvige | fusser Bremnsolt [ Heiasl fos = [fisigs 0
132 | Atder Wamwasservorguag | () zentral 0 Eizelversorgung

Wirmeerzeuger Feuersing W ATl B

[ BrenasolVEnergieriger | —

(nur bei Elmzelversorquag) | [7] fester Boeanstolf [ Cu [ Heissl 0
34 g der Feverstines in

Gli’“ i Dh&-lﬂ:- D locinem Aufstellrnm )
35 | Abwasserbeseitgung erfolgs | (1) Gie Offeadiche Abwasserasings ~(C —_—

durch Elnlebung b ) eioe Kieiakitranlags suf dem Grundstack it

in i 0lfendiche
BE‘M Abvasseranlage [ in ¢in Gewiser
15 »mxw () E.aleitung ln die 8lfeattic* e Abwasseraalage

Wil d'“‘ﬂlll a1
Daldughmw Qi
(O Versickerung suf dem Gruzdrock
3 Aslagen u. Einrichtungen zoe |
| um—.'m"
Sicherheitsstrom versorguag,
\ Sicherhelubeleuchtang u L
* (§ 30 LBs0)
38 | Soastigs huustochaliche An-
lagen und Elarichtungen o
4 Aulenanlagen
41 | Zahbe Aufsiell und Bews: | Feserwehrzufal/-amfsht
o Pors F O (8§ vein
110e0) _ LAnde Belesipmy . Rasengittersteine
Q fr Klebnkinder o —
"M 1 W e et .‘

Lge aul dem Baugrundstock [) s [ neia (Erlduterung sof gesoadertem Bis)
43 | Aagaben ov den nichi0ber- | () Freiflacheagestalrungaplan it belgefigs

W1 1stein, den 31.05.1959 mm. den 3).§p.1999

P t——

Eingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt und

Hauseingangsbereich:
feststehendem Kunststoffelement mit Lichtausschnitt
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung — siehe Baubeschreibung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: nicht bekannt

Heizung: siehe Baubeschreibung

Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fen-

sterluftung)

Warmwasserversorgung: siehe Baubeschreibung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Keller- bis Dachgeschoss - (S*/ B¥)

Bodenbelage etc.: nicht bekannt

Fenster: (S%) Fenster aus Kunststoff mit'lsolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke aufl’en aus Zinkblech

Turen: nicht bekannt

sanitare Installation: Wasser- und Abwasserinstallation — nicht bekannt
Ausstattung nicht bekannt

besondere Einrichtungen: nicht:bekannt

Klchenausstattung: nicht'in der Wertermittlung enthalten

Bauschaden-und Baumangel: siehe besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
Grundrissgestaltung: siehe Grundrisse (Anlagen)
wirtschaftliche:\Wertminderungen: nicht bekannt

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Dachgaube, Balkon
besondere Einrichtungen: Satellitenschissel — ohne Wertansatz
Besonnung und Belichtung: nicht bekannt

Bauschaden und Baumangel: siehe besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
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wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

nicht bekannt

Es wird einem dem Baujahr und den vorgenannten Merk-
malen entsprechender Zustand unterstellt.

Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung werden unter
dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale® fir Zustand und Ausstattung-10 % Sicherheits-
abschlag vom vorlaufigen Verfahrenswert bertcksichtigt.

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis;an das.éffentliche Netz,

Hofbefestigung, Gartenhaus, Terrasse

Einfriedung (Zaun)

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das.mit einem- Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) be-
baute Grundstick in 55597 Wollstein, Burgunderweg-3a zum Wertermittlungsstichtag 08.12.2025

ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt
Wollstein 3961
Gemarkung Flur

Wollstein 19

Ifd. Nr.

1

Flurstick Flache
734/3 336 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
stéande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2ImmoWertV), ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewer-
tungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese ub-
licherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen oder_zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefluhrt; das Er-
gebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Be-
rechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV)..Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammenge-
fasst werden, fir die im Wesentlichen-gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache: Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezug-
lich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage-des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstuck in den wertbeeinflussenden Grundsttcks-
merkmalen — wie ErschlieRungszustand; beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3
der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als-auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stuck betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu bericksich-
tigen. Dazu zahlen insbesondere:

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

grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

Abweichungen:in der Grundstlcksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwert-
bar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 200,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Grundstuicksflache (f)

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

I

offen

500 m?

08.12.2025
baureifes-Land
336.m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 08.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 200,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 08.12.2025 X 1,050 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,000
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 210,00 €/m?
Flache (m?) 500 336 x 1,095 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse I | X 1,000
Bauweise offen einseitig-angebaut X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 229,95 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 229,95 €/m?
Flache x 336 m?
beitragsfreier Bodenwert = 77.263,20 €

rd. 77.300,00 €

Der beitragsfreie :Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.12.2025 insgesamt
77.300,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Verwendung der vom 6rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

E2

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstlicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstlcksflache des Bewer-
tungsgrundstuicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht WGFZ-bereinigten Um-
rechnungskoeffizienten.
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4.4 Sachwertermittiung
4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au3enanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf..den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale; wie z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise firdie Gebaude i.d.R. auf-der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schéat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AulRenanlagen und sonstigen-Anlagen-ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige. Sachwert ist:anschlielfend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur'Berlicksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h.-aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen:Sachwerts-an die Lage auf dem &rtlichen Grundstlcksmarkt
fuhrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulienanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich.aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung
ggf. vorhandener besonderer . objektspezifischer Grundstliicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV).



Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrae 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 20 von 39
Gutachten Nr. 20250102 vom 29.01.2026, Burgunderweg 3a, 55597 Wéllstein

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleich-
bare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten: sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtun-
gen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Uberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m2Wohnflache“ des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt-im Allgemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das-6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36
Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei-der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann.:Sie-ergibt sich aus der Art-der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die. Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in-erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalfinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

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. Aus-
bauzuschlag) kébnnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
berucksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind aul3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaullenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ;vorlaufiger Sachwert®
(= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch-angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen, Sachwerte® (= Substanzwerte).
Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundsticke anders
als fur Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in-anderer-geeigneter Weise nicht ausreichend berlck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen-oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

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

mangelhafte Ausfilhrung oder-Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fur.behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten-geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen

erfolgen.

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

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 839,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 260,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 218.140,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 08.12.2025 (2010 = 100) 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 413.593,44 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 413.593,44 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 55 Jahre
e prozentual 31,25 %
e Faktor 0,6875
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 284.345,49 €
stellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 6.000,00 €
(Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen'Anlagen 290.345,49 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 290.345,49 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen + 14.517,27 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 304.862,76 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 77.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 382.162,76 €
Sachwertfaktor X 0,95
Marktanpassung durch-marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 363.054,62 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 36.000,00 €
Sachwert = 327.054,62 €

rd. 327.000,00 €




Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrae 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 23 von 39
Gutachten Nr. 20250102 vom 29.01.2026, Burgunderweg 3a, 55597 Wéllstein

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen - BGF) wurde aus den vorliegenden Un-
terlagen entnommen und durch den Unterzeichner erganzt.

Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 —
Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwend-
bar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere 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 Ausfuhrungen-in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1-entnommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0.% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 910% | 90% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3

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

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaliem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit:Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

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

FuRboden

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken; tiw. Bidet/Urinal,-Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweilsin gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

mit'Unterverteilung.und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Einfamilienhaus

Ein- und Zweifamilienhauser
Doppel- und Reihenendhauser
KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 0,0 0,00
3 785,00 91,0 714,35
4 945,00 9,0 85,05
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 799,40
gewogener Standard = 3,1
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 799,40 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter

sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

» Zuschlag Einliegerwohnung x 1,050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 839,37 €/m? BGF
rd. 839,00 €/m* BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der-Hohe ‘geschatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der.Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter-Bertcksichtigung diesbe-
zuglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Aufbau Erker als Balkon 3.500,00 €
Gaube 2.500,00 €
Summe 6.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichten als auch die auf
die fur Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in.[1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréf3e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchflihrung, behérd-
liche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auftenanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auf3enanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aulenanlagen inkl. Terrasse vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 14.517,27 €

5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (290.345,49 €)

Summe 14.517,27 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zurArt-der baulichen Anlage und
denin Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern enthommen und wurde ggf. unter
Berlcksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung: die Differenz aus 'Ublicher, Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt wurden:oder in den.Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des.Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell. angewendet:

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Das vermutlich 2000:-/.2001 errichtete Gebdude wurde augenscheinlich nicht modernisiert.

Zur Ermittlung der-modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein'Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.
Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht
(wesentlich) modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 2000 = 25 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 25 Jahre =) 55 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fir das
Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 55 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2000.
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Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verflugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses.unter-Hinzuziehung

o der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der-Zentralen Geschéafts-
stelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems.der bundesdurchschnittli-
chen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere-gegliedert-nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgréfe (d.h. Gesamtgrundstickswert)
angegeben sind, sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der-regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus-dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Begrindung, warum die Marktanpassung immer erforderlich ist:

Das Sachwertverfahren nach den §§ 35 — 39 ImmoWertV. 21 fuhrt zunachst (nur) zu einem Rechen-
ergebnis.

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahrenist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu-erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen-identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlau-figer Sach-
wert“ (= Substanzwert des Grundstlcks) an-den Markt; d.h. an die fur vergleichbare Grundstuicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden::Das erfolgt mittels Marktanpassungsfaktor, der empirisch
aus Kaufpreisen abgeleitet-wurde.

Der Marktanpassungsfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
ent-sprechenden, hach denVorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Sub-
stanzwerte). Er wird gegliedert nach Objektarten (er ist z.B. fur Einfamilienwohnhausgrundstticke
anders als fur Geschaftsgrundstiicke), Regionen (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit ho-
hem Bodenwertniveau héher als in-wirtschaftsschwachen Regionen) durch Gegenbewertungen von
verkauften-Grundstlicken abgeleitet!

Wenngleich der Marktanpassungsfaktor in der WertV nicht explizit genannt ist, sind nach der Recht-
sprechung des BGH im Gutachten "Ausflihrungen zur konkreten Marktsituation erforderlich, weil
nach § 7 Abs. 1'Satz 2 WertV die Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bericksichtigen ist" (vgl. BGH-
Urteil vom 12.01.2001 - V ZR 420/99;).

Fir den ortlichen Grundsticksmarkt wurden bisher keine eigenen Marktanpassungsfaktoren abge-
leitet. Deshalb wird in dieser Wertermittlung auf den ,,Landesgrundstiicksmarktbericht Rhein-
land-Pfalz 2025“ samt Ergéanzungsdaten zur Marktkorrektur, eigenes Datenmaterial, sowie die
Marktkenntnisse des Sachverstandigen zurickgegriffen.

Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstlicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschafts-
kraft (d.h. Marktsegment 3 mit gleichem Bodenwertniveau) rd. 5 % unterhalb des ermittelten vorlau-
figen Sachwerts (d. h. des herstellungskostenorientiert berechneten Sachwerts). Nach sachverstan-
diger Einschatzung wird ein Faktor von 0,95 angesetzt.



Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrae 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 28 von 39
Gutachten Nr. 20250102 vom 29.01.2026, Burgunderweg 3a, 55597 Wéllstein

Massen und Flachen

Die Brutto-Grundflache (BGF), sowie die Berechnung der Wohn- und Nutzflache wurden den vorlie-
genden Unterlagen entnommen bzw. durch Onlinemessung/Geodaten erganzt, Stichproben in der
Ortlichkeit, sowie eine Plausibilitdtskontrolle durchgefiihrt. Es ergaben sich keine nennenswerten
Abweichungen.

Fir die Massenermittlung im Wohnungsbau ist die DIN 277 Juni 1987 gultig, fur Flachen die DIN
283 in Verbindung mit der WoFIV vom 25.11.2003 und unter Bertcksichtigung des BGH-Urteils vom
23.05.2007 - Az. VIII ZR 231/06, flir Gewerbeflachen die GIF in Verbindung-mit DIN 277 Juni 1987.
Die Berechnungen weichen teilweise von den jeweiligen Vorschriften ab und:sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht-ausreichend berticksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten, des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir:diesbeziglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf.:zusatzlich 'gedampft'-unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -36.000,00 €
e 10 % Sicherheitsabschlag vom vorl. Sachwert wg.
nicht ermdglichter Innenbesichtigung. “rd. -36.000,00 €
Summe -36.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung
4.51 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Malgeblich flir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks.ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen;:die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuft auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstuickswerts (bzw. des daflir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als. Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiuck sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt:

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen-i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu-ermitteln, wie-er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstlck unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus‘der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen:Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstucksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen; die flr eine ordnungsge-
malfe Bewirtschaftung und zuldassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer. Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten.und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und
§ 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und.§ 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der,Summe aller aus dem-Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
(marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.
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Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen-versteht man alle vom ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktUblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs::3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude'i. d. R. bereits von_Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als-funktionale oder asthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzuflhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder-auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen

erfolgen.

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

lung eines normalen Bauzustandes nur uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen 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

beimOrtstermin-ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stk.)

Einfamilienhaus 1 EG+DG 107,00 7,90 845,30 10.143,60
2 KG ELW 34,00 7,90 268,60 3.223,20
3 | Kfz-Stellplatze 2,00 20,00 40,00 480,00

Summe 141,00 2,00 1.153,90 13.846,80

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich-erzielbaren Nettokaltmiete durchge-
fuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahtlichen Nettokaltmie- 13.846,80 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.671,94 €
jahrlicher Reinertrag = 11.174,86 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,20 % von 77.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.700,60 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.474,26 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ =2,20 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 55 Jahren Restnutzungsdauer x 31,721
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 300.533,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 77.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 377.833,00 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 377.833,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 38.000,00 €
Ertragswert = 339.833,00 €

rd. 340.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden den vorliegenden Unterlagen entnommen
und teilw. erganzt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertab-
hangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtspre-
chung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen An-
rechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezligliche Beson-
derheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2]; Teil 1, Kapitel 15) bzw. an
der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge
teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN.283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttck-marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von-verfligbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstuick vergleichbar genutzte Grundstlcke

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
¢ aus anderen Mietpreisverdffentlichungen (Internet-Recherchen; insbes. Immobilienscout 24 etc.)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich' der: mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen:bericksichtigt.

Die marktiiblich erzielbare Miete wird wie folgt in Ansatz gebracht.

1
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Ermittelte marktiibliche Miete
7,20 €/m? x 1,10 (10 % Zuschlag wg. EFH) = 7,92 € = rd. 7,90 €/m? Wohnflache.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstucke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

Liegenschaftszinssatz

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar.x 15,00 € 30,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 141,00:m?x 14,00-€/m? 1.974,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 16,00 € 32,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 276,94 €

Summe 2.671,94 €

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage
der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafts-

stelle,

des in [1], Kapitel :3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze ge-
gliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréfRRe (d. h. des Gesamt-
grundstlickswerts) angegeben-sind, sowie
eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder
des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-

Marktdatenportal

bestimmt.
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Der zustandige Gutachterausschuss hat im ,,Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz
2025“ samt Erganzungsdaten zur Marktkorrektur, Liegenschaftszinssatze veroffentlicht, die der
Nutzungsart des Bewertungsgrundsticks entsprechen.

Untersuchungen am Grundstlicksmarkt haben gezeigt, dass bestimmte Faktoren Einfluss auf die
Hohe des Liegenschaftszinssatz haben wie

Lage des Objektes (Marktsegment 3)

Nutzungsart

Gestaltung der Mietvertrage (unklar)

Bonitat des Mieters

Gebaudekundliche Konzeption (Doppelhaushalfte)
Restnutzungsdauer des Objektes

Marktsituation

GroRRe des Objektes

Der Unterzeichner ermittelt unter Bertcksichtigung der angeflihrten Einflussfaktoren einen Liegen-
schaftszinssatz von 2,20 %.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch-markttbliche Zu-.oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich ‘aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer-ist:in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatsachlichem/Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen. durchgefthrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der.Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -38.000,00 €

e 10 % Sicherheitsabschlag vom vorl. Ertragswert wg. -38.000,00 €
nicht ermdglichter Innenbesichtigung rd.

Summe -38.000,00 €
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4.6 Verkehrswert

Grundstiicks mit der Nutzharket des Baweartungsgrundsticks werden Oblichenaveise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorangig am Sachwert origntieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermitiiungsestichtag mit rd. 327.000,00 € armittalt.

Dar zur Stitzung emittelte Ertragswert betragh ro. 340.000,00 €.

Der Verkshrswert for das mit einem Einfamilienhaus {Doppelhaushilfte) bebaute Grundsilick in
93557 Whallstein, Burgunderwsg 3a

Zrundauch Blal Ifd. Mr
Yilallstein J8E1 1
Carrarang Flur Flurstock
Willztein 19 TAdES

wird zum Werlermilllungsstichtag 08122025 mit

325.000,00 €

geschatzt.

Wachrichtlich und in VerkehrswertermitBung nicht beriickaichtint
Zubehir nach &6 97, 98 BGE (Seite 4) -ohine Bawartung-

[Der Sachverstéandige bascneinigt durch seine Uinterschrft zuoleich, dass ibhm keing Ablahnungs-
gronde entgegensteben, aus denen jamand ale Bawaiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keing volle Slauzwiirdigkett beigemessen werden kann

Bad Kreuznach, den 28012028

Hards
ol (TR N
PR AN - Mn,

~
s =
:El’ AL 9
s o il il

T :we-"“aan,ir.;}q'srsmlgd' ichael Barz MRICS
; .::_,_,.-erj.ﬁnflich stelter dn e gyter SachversEnziger unc
0 ! szerifizient nach IZ00FC 17024 -
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5 Urheberschutz und Haftung, Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software,
Anlagen

5.1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist-nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Erflillung die ordnungsgemale Durchflihrung des Vertrages iberhaupt erst ermég-
licht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner.regelmafig vertrauen:darf (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung.auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen;, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers flir,von ihnen.durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Scha-
den.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und-Aktualitat-von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung-bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe
des fur den Auftragnehmer maéglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 100.000,00-EUR begrenzt.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten
im Internet verdffentlicht wird, wird zudem-darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir
kommerzielle'Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal-flr-die Dauer von 6 Monaten.
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5.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das.Dauerwohnrecht

ImmoWertV:
Verordnung tber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von:Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstticken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung = Verordnung zur-Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und-Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittlung

DIN 283:
DIN 283-Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.3
(1]

(2]

[3]
[4]

[3]
[6]
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5.4

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-

netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

Kleiber — Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

BKI — Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
BAUKOSTEN Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung

Krdll - Hausmann —Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von:Grundstlicken

Bundesanzeiger-Verlage: Schwirley/Dickersbach — Die Bewertung-von Wohnraummieten

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-

enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.

5.5

Verzeichnis der Anlagen

Auszug aus der Flurkarte

Umgebungskarte / Ubersichtskarte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Berechnung der Brutto-Grundflachen (BGF) aus-der Bauakte
Wohnflachenberechnung aus der Bauakte
Planunterlagen-aus der Bauakte

Seite 2
Seite 3
Seite 4
Seite 5
Seite 6
Seite 7-9
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Auszug aus der Flurkarte

-kein MaRstab!-
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Umgebungskarte

~
SPRENGNETTER

Ubersichtskarte

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Foatleitzahl:
Ory

Strafle
Hasrasrvruy

Trarsaktionsnummer: 20251120-251343-161800
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Berechnung der Brutto-Grundflachen (BGF) aus der Bauakte

Wohnhaus (Doppelhaushalfte)

Bavvorheben: Meubau Doppelhaus mit Garsgen

55597 WSl istein, Burgunderweg, Flur 19 Nr. 734/2 J 734/3

=tabeuter—Rom—
Wohnhaus
Kellergescho8:
(7,74 x 9,365) + (3,375 x 1,25)
Erdkeschit: =76,70 m?
(7,74 x 9,365) + (3,375 x=l7.gs7)o -
DachgeschoB: ’
(7,74 x 9,36 = 72,49 m?

Kellergeschoss

Erdgeschoss

Dachgeschoss (ohne Erker)
Spitzboden (ca. 4,50 mx 7,75 m) =

»=2025 AH-?
x U, ’ LN W
Doppelhaushilfte— = 704,40 97
UYPBEERERENDS
Bupret TS —408;50w"

76,70 m?

76,70 m?

72,49 m?

34,78 m?

225,89-m?

rd. 226,00 m?



Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstralte 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 6 von 9
zum Gutachten Nr. 20250102 vom 29.01.2026, Burgunderweg 3a, 55597 Wdllstein

Wohnflachenberechnung aus der Bauakte

Wohnhaus (Doppelhaushalfte)

Bauvorhaben: Reubay Doppelhsus wit Garsgen
55597 Willstein, Burgqunderweg, Flur 19 Wr. 734/2 b 734/3

Moha' " iche
Erdgeschod
Diele (1,25 x 4,09) + (1,26 x 1,935) + (0,20 x 1,915) « 7,93 ¢"
Wohnen/Essen (7,20 x 4,435) + (1,00 x 2,90) + (0,25 x 4,0%) = 35,84 a"
Kische 2,59 x 4,09 = 10,9
W 1,87 x 1,06 . L8
Abstell (1,87 x 0,76) - (0,40 x 0,40) = 1,26 "
» 57,60 o*
- 3% Putz = L,ne
Doppelhaushilfte . 56,87 o
22gl. Terrasse -anteilig- (5,00 mx 3,00 m = 15,00 m? /4 = 3,75 m? = 59,62 m?
Dachgeschol
Flur (1,00 x 1,25) + (1,35 x'1,25) ) = 2 M
Eltern (4,32 x 4,01) --C(4,01 x 1,00/2) #{1,115 x 1;25))« 13,92 &'
Balkon 3,375 x 1,25/2 . = 2N
Kind 1 (3,075 x 4,435)
- (13,075 x 1,00/2) + (0,35 x 1,375)) « 11,624
Kind 2 (3,045 x 4,33) - (3,045 x 1,00/2) = 11,66 o'
Bad {4,04 % 1,235) + (7,00 x 1,03)
= (14,04 x 1,00/2) + (0,40 x 0,40)) “«_ 6,66a"
. 489 o
- 3% Putz =
Doppelhaush¥l fte { Vus

KellergeschoB {Einl1egerwohnung)
Wohnen/Schl, (5,575 x 4,435) + (2,90 x 1,00) + (0,25 x 4,05) = 29,64 o"
U+ W 1,51% 3,31 = 5,000
Abstell 1,51 x 1,01

= 1,534
- BV
- 3% Putz = 1,06 o

e T— o]

Zusammenstellung der Wohnflache

Hauptwohnung EG 59,62 m?
DG 47,44 m?
107,06 m? =rd. 107,00 m?

Einliegerwohnung KG 34,11 m? =rd. 34,00 m?
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Planunterlagen aus der Bauakte

Ansichten — kein MaBstab! - i
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Planunterlagen aus der Bauakte

Schnitt — kein MaRstab! —

2

18

4

T ”lq 182

-
™~

H:.

\\

Grmdrisse ke‘n\"MaBstalﬂ\

=115 g
"1‘4 in ;H:*,

A

PRET - RE "R TT AP TRV TT T | —

KELI.!RGBSCH SS




Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstralte 8, 55543 Bad Kreuznach

Seite 9 von 9
zum Gutachten Nr. 20250102 vom 29.01.2026, Burgunderweg 3a, 55597 Wollstein
Planunterlagen aus der Bauakte
Grundrisse — kein MaBstab! —
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