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BahnhofstralRe 22-26 Az.: 1 K64/24
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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Wohnhaus bebaute Grundstiick
in 66987 Thaleischweiler-Froschen, TalstraRe 30

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
27.02.2025 ermittelt mit rd.

130.000 €.

Ausfertigung Nr.1|2| 3] 4|5 (PDF)
Dieses Gutachten besteht aus 44 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus mit 2 Wohnungen
Objektadresse: Talstrale 30

66987 Thaleischweiler-Fréschen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Thaleischweiler-Froschen, Blatt 2346, ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Thaleischweiler-Froschen, Flurstuck 314/15, zu be-

wertende Flache 197 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Pirmasens

Bahnhofstrafle 22-26
66953 Pirmasens

Auftrag vom 23:12.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentumer: Schuldner

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 27.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Umfang der Besichtigung etc.: Nur AufRenbesichtigung.

Es konnteein kurzer Blick ins Innere beim Mieter der Wohnung
im Obergeschoss/Dachgeschoss geworfen werden. Der Zustand
von innen entspricht augenscheinlich dem des Zustands von au-
Ren.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige

herangezogene' Unterlagen, Erkundigun-- Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 23.10.2024

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

» Bodenrichtwertkarte im Mafstab 1:1.000 vom 10.01.2025
Liegenschaftskarte im MaRstab 1:1.000 vom 10.01.2025
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) — nur vom
“Ausbau eines Fabrikationsraumes zur Wohnung” von 1987
Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohnflachen
Marktdatenableitungen des Landesgrundsticksmarktberichts
Rheinland-Pfalz 2023

Auskunft aus der Grundakte der Einfragungen aus Abt. Il des
Grundbuches
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das Gebaude konnte nur von aufien besichtigt werden.

Der Mieter der Wohnung im Obergeschoss/Dachgeschoss ermdglichte einen kurzen Einblick in die dortige
Wohnung. Der Zustand von innen entspricht augenscheinlich dem des Zustands von aufen.

Bauzeichnungen konnten nur vom Bauantrag des “Ausbau eines Fabrikationsraumes als Wohnung” aus 1987
beschafft werden, so ist keine Darstellung des Obergeschoss- und Dachgeschossgrundrisses vorhanden. Die
Bewertung erfolgt daher auf Grundlage von vorhandenen Planunterlagen und deren zugehdrigen Wohnfia-
chenberechnungen der Wohnung im Erdgeschoss. Die Wohnflache der Wohnung:im OG/DG wurde ge-

schatzt.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung wird daher auch ein Sicherheitsabschlag in Héhe von 20.000,- €
vorgenommen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdriliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerértliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafe und im Ortsteil: '

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz
Sudwestpfalz
Thaleischweiler-Froschen (ca. 3.400 Einwohner)

néchstgelegene arolere Stadte:
Pirmasens, Kaiserslautern

Landeshauptstadt:
Mainz

BundesstralRen:
B270 bei Biebermilhle

Autobahnzufahrt;
AB2 bei Thaleischweiler

Bahnhof:
Thaleischweiler-Fréschen

Flughafen:
Frankfurt am Main, Saarbriicken

Ortskern; Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt;
Schulen und ‘Arzte ca. 1 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung; Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) in fuBlaufiger
Entfernung;

mittlere Wohnlage; als Geschéaftslage nur bedingt geeignet

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
tberwiegend aufgelockerte, ll-geschossige Bauweise

keine

leicht hangig;
von der Straf’e ansteigend

StralRenfront:
ca. 33 m;

Grundstiicksgrofle:
insgesamt 197,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundsticksform;

Eckgrundstiick
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2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Gemeindestralie;
Straf’e mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonstein

elektrischer Strom, Wasser aus éffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telekommunikationsanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
(Klostergasse, Talstralde, Flurstlick Nr. 314/16)

augenscheinlich gewachsener, normal tragfahiger-Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlast liegen nicht vor."Die Untersuchung und Bewertung des
Bewertungsobjekts hinsichtlich Altlast-gehéren nicht zum Gut-
achtenauftrag und werden nicht vargenommen. In dieser Werter-
mittlung wird das-Bewertungsobjekt als Altlastenifrei unterstellt.

In dieser Wertermittiung ist-eine lagetibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw.- Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt:

Dem Auftragnehmer-liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom:23.10.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Thaleisch-
weiler-Froschen, Blatt 2346 folgende Eintragungen:

1. ~Grunddienstbarkeit (Anbau- und Einlegerecht) zu Guns-
ten des jeweiligen Eigentimers von PI.Nr. 314/16 unter
Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom
24.03.1927 eingetragen am 15.10.1927 und hierher
Ubertragen am 26.07.2019.

Das Recht wird wertneutral bewertet, da beide PI.Nr. 314/15 und
314/16 eine Grenzwand nutzen. Diesbeziigliche Besonderheiten
sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

2. Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) zu Gunsten
des jeweiligen Eigentiimers von PIL.Nr. 314/12 unter Be-
zugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom
23.08.1952 eingetragen am 24.02.1953 und hierher
tibertragen am 26.07.2019.

Das Recht wird wertneutral bewertet, da die Grundakte Bezug zu
PLLNr. nimmt, welche durch vermutlich mehrere Teilungsvor-
géange heute nicht mehr existent und zuordenbar sind. Zudem
befindet sich die PI.Nr. 314/12 auf der gegeniiberliegenden Stra-
Renseite der Talstrale, ein Uberqueren des zu bewertenden
Grundsttickes, um die PI.Nr. 314/12 zu erreichen, ist somit nicht
notwendig. Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.
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Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

3. Ein Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt, eingetragen
am 02.12.1998 und hierher ibertragen am 26.07.2019.

Die Ortsgemeinde Thaleischweiler-Fréschen hat eine Sanie-
rungssatzung “Sanierungsgebiet Hauptstralle” erlassen. Das
Recht wird wertneutral bewertet. Diesbeziigliche Besonderheiten
sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu berticksichtigen.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen,-dass, ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestelit.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Das:Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Es besteht
keine -Eintragung..in-der Liegenschaftskarte. Ggf. bestehende
wertbeeinflussende Eintragungen-sind deshalb zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Stand-06. Januar 2025 besteht keine Eintragung im “Verzeichnis
der Kulturdenkmaler”.des Kreises Siidwestpfalz.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Mischgebiet (MI) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan“TalstralRe” vom 24.02.1965 folgende Festsetzungen:

1. Artder baulichen Nutzung: WA, vorw. Wohngebaude mit
nicht mehr als 2 Wohnungen

2. Mab der baulichen Nutzung: GRZ 0,3; GFZ 0,6; Zahl der
Vollgeschosse: 2

3. MindestgréRe der Baugrundstiicke: 500 gm
4. Bauweise: offene Bauweise

5. Baugestaltung: zweigeschossige Gebaude sind mit ein-
fachem Satteldach, ohne Kniestock und ohne Dachauf-
bauten zu errichten. Die Dachneigung darf 30° nicht
Uberschreiten. Die eingeschossigen Gebaude erhalten
Kniestock max. 0,9m hoch. Die Dachneigung hat sich
zwischen 47-50%zu bewegen. Dachaufbauten dirfen
nicht mehr als 1/3 der Trauflinie lang sein

6. Wohndichte: Pro ha = 12 Gebaude = i.M. 18 Wohnein-
heiten
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7. Hoéhenlage und seitl. Grenzstande: Oberkante Erdge-
schol3héhe aller Neubauten wird bei der Absteckung von
der Gemeinde angegeben. Von der Stralenseite gese-
hen, darf sie das Gelande um nicht mehr als 1,00 m
libersteigen. Seitl. Grenzabsténde dirfen 3,00 m nicht
unterschreiten.

8. Vorgarten und Einfriedungen: Vorgérten- bzw. Freiplatz-
male sind den Planeintragungen gemafn einzuhalten.
Strallenseitige Einfriedungen dirfen max. 1,20 m hoch
sein. Der Sockel der Einfriedung:ist-in Sichtmauerwerk,
héchstens 60 cm hoch, auszufihren.

9. Dachflachen und Ansichten::Dacheindeckungen sind mit
dunkel geténtem Eindeckungsmaterial  vorzunehmen.
Die AuBenwande sind mit Material:in hellen, lichten Far-
ben zu gestalten. Aufdringlich wirkendes Material und
grelle Farben sind unzulassig:

Innenbereichssatzung: Das Bewertungsobjekt’liegt im: Geltungsbereich einer Sanie-
rungssatzung (siehe grundbuchlich gesicherte Belastungen 2.4)

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Das Bewertungsobjekt liegtim Bereich einer Erhaltungs- und Ge-
staltungssatzung vom 25.07.2002 mit Anderung vom 04.12.2012

Diese enthalt u.a. Festsetzungen fiir folgende Bereiche:

AuRere Gestaltung

Fassaden

Treppen, Tiren und Fenster

Déacher

Scheunen.und Nebengebaude

Einfriedungen, Toranlagen und Auf3enanlagen
Werbeanlagen und:Verkaufsautomaten
Bepflanzung von Mauern und Wanden
Erhaitung-und Pflege

Diese Satzung ist einsehbar bei der Verbandsgemeindeverwal-
tung Thaleischweiler-Wallhalben

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde-auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefithrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefilhrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittiung
werden deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand: baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maflgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei
(gemanr Bodenrichtwertkarte “bf”
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2,7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude mit 2 Wohnungen bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschrei-
bung).

Das Objekt ist vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundlage fur die Geb&dudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebzude und AuRenaniagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kén-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortster-
mins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung 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 unterstellt. Baumangel‘und -schéden wurden
soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal
beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uiber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohnhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus; zweigeschossig; unterkellert; ausgebautes Dachge-
schoss; einseitig angebaut; mit Anbau

Baujahr: Ca. 1950 (geschétzt, fiktives BJ zum Zwecke der Bewertung)
Modernisierung: 1987 Ausbau eines Fabrikationsraumes zur Wohnung (Erdge-
schoss)

Flachen: Die Bruttogrundflache des (Haupt-)Gebaudes betragt:
. 11,00m x 10,50m x 4 Geschosse = 462m? BGF (ohne Anbau)

Die Wohnfléche betragt 105,65 m? (Erdgeschosswohnung)

Die Wohnflache von ca. 150 m? fur die Ober-/Dachgeschosswoh-
nung wurde zum Zwecke der Bewertung geschatzt.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebé&ude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsméglichkeiten: keine

AuBenansicht; insgesamt verputzt;

Giebelseite Hohe OG/DG (Asbest-)Faserzementplatten;
Sockel im Bereich Kellergeschoss Verblendung mit Fliesen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
gemaR Planunterlagen Kellerraume, Heizung, Tankraum

Erdgeschoss:
gemaR Planunterlagen 1 Wohnung 4-Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, WC, Abstellraum

Obergeschoss/Dachgeschoss:
1 Maisonette-Wohnung mit separatem AuRen-Eingang mit mehreren Zimmern, Dachterrasse und Balkon
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3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Eingangstir EG aus Holz mit Lichtausschnitt, vernachlassigt
Eingangstir OG aus Alu mit Lichtausschnitt, vernachléssigt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Laftung:
Warmwasserversorgung:

kann nicht beschrieben werden
kann nicht beschrieben werden
kann nicht beschrieben werden
kann nicht beschrieben werden
kann nicht beschrieben werden
kann nicht beschrieben werden

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungs-

beschreibung zusammengefasst.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile;
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebidude

keine

3.4 AuBenanlagen

Eingangstreppe, Balkon, Uberdachte Terrasse, Dachgauben
kann nicht beschrieben werden

gut bis ausreichend

u.a. Risse, Schaden am Auflenputz, Schaden an AuRentreppe
zum Obergeschoss, Defekte Klingel im Erdgeschoss, Schaden
am Sockel, Lose Fassadenplatten an Dachgaube, fehlendes Ort-
gangblech, Glasbruch Hauseingangstir

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist schlecht. Es besteht ein erheblicher Un-
terhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

Versorgungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das éffentliche Netz, Hofbefestigung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in 66987 Thaleischwei-
ler-Fréschen, Talstraf3e 30 zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Thaleischweiler-Fréschen 2346 1
Gemarkung Flurstick Flache
Thaleischweiler-Fréschen 314/15 197 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 =34 ImmoWertV :21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als:von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs, 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von -Grundstiicken, die zu einer-Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden- Grundstiicksmerkmalen ~ wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und‘MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt -
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu bericksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

¢ grundstilcksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 85,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand -

Grundstucksfiache (f)

=  baureifes Land
= MI (Mischgebiet)

= frei

=  300m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

. Grundstucksflache (f)

= 27.02.2025
=  baureifes Land
= Ml (Mischgebiet)

= frei

= 197 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittiungsstichtag
27.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des-Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.02.2025 X 1,06 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 90,10 €/m?
Flache (m?) 300 197 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger  objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 90,10 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,10 €/m?
Flache X 197 m?
beitragsfreier Bodenwert = 17.749,70€
rd. 17.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2025 insgesamt 17.800,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fiir Baureifes Land (Deutschland)

Datum index
Wertermittlungsstichtag 27.02.2025 278,60
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

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

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertenﬁittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der-baulichen und sonstigen Anlagen gemafl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach-den §§ 24 =26 ImmoWertV 21 grundsatzllch SO zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstticksmarkt zu beurteilen: Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist .d.R. eine Marktanpassung mittels-Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen vonrealisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem &rtlichen Grundstlicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiucks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Geb&ude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('"Normobjekt'). Sie werden flr die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundfiache” oder ,€/m? Wohnflache” des Gebdudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen” definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaitnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen-die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das értliche Baukostenniveau angepasst werden. GemafR.§-36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl.der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaner
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann-verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermitttungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeitenzur-Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt'unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der 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 beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver-und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaufenwand bis zur Grundstlcksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (inshesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zus&tzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumange! und
Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufthren.

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

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur iberschlagig schatzen; da

o nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist dieBeauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in-dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen; chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Wohnhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 618,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 462,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 285.516,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 27.02.2025 (2010 = 100) X 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 511.359,16 €

am Stichtag

Regionaifaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 511.359,16 €

Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
 Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 14 Jahre

¢ prozentual 82,50 %

e Faktor X 0,175

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her-| = 80.487,85 €

stellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit-| + 6.000,00 €

wert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 95.487,85 €
voridufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 95.487,85 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen 2.864,64 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen - = 98.352,49 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 17.800,00 €
vorldufiger Sachwert = 116.152,49 €
Sachwertfaktor X 1,50
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 174.228,74 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 45.000,00 €
Sachwert = 129.228,74 €

rd. 130.000,00 €

4.4.4  Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbhasis :

Die Berechnung der Gebdaudefldchen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. 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;
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bei der WF z. B.

» Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéude:
Wohnhaus

Ermittlung des Gebédudestandards:

Bauteil ‘ Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwénde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiiren 11,0% 1,0
Innenwénde und -ttren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
Fulbbden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 90% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0.% 1,0
insgesamt 100,0 % 230% | 770% | 0,0% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen

Aullenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, - Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca.-1980)

Dach

einfache Betondachsteine-oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe
Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca..1995)

Fenster und Aufentiiren

Standardstufe 2° | Zweifachverglasung. (vor ca. 1995); Hausttr mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz

Innenwénde und -ttren

Standardstufe 2 massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
Standadsilie 2 cher Art und Ausfithrung

FuRbéden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfuhrung
Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2 g:]?"erg:t WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmiuftheizung, einzelne Gasaufenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, Fulbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 2
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:
Wohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 23,0 141,45
2 685,00 77,0 527,45
3 785,00 0,0 0,00
4 945,00 0,0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 668,90
gewogener Standard = 1,8

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolafion des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 668,90 €/m* BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Anlage 4 zu § 12 Abs.. § Satz 3 Im-
moWertV 21

* Zweifamilienhaus X 1,050
Korrektur- und Anpassungsfaktoren-gemaf Sprengnetter
* Objekigrofe x 0,880

618,06 €/m? BGF
rd. 618,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebédude

Zuschlag fiir'nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbezuglicher Abschldge.
Gebaude: Wohnhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Gauben 2 Stiick 1.300,00 €
Balkon Sudseite 500,00 €
AuBentreppe zu Wohnung im Obergeschoss 500,00 €
Anbau Nordseite mit Terrasse 3.700,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 6.000,00 €
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittiungsstichtag zuletzt versffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-

dellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfithrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorl&ufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Auenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 2.864,64 €
(95.487,85 €)
Summe 2.864,64 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist.in erster Naherung die Differenz aus 'iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebé&ude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen
durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Wohnhaus

Das geschatzt ca. 1950 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und :

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&audealter (2025 — 1950 = 75 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 75 Jahre =) 5 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert" ergibt sich fur das Geb&ude geman der
Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 14 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des o6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e desin[1], Kapitel 3.03 vertffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und Objektgréfe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

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

o des Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2023
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhdltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors-auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht-ausreichend berticksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in-den Wertermittiungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts Korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Geb&audebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefilhrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten‘marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusétzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voiler Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale ' Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden, geschatzt -25.000,00 €

e Risse, Putzschiden, Schaden an Sockel und Au- -25.000,00 €
Rentreppe u.a. :

Sonstige Rechte:und Belastungen wertneutral
e  Grunddienstbarkeit (Anbau- und Einlegerecht)
zu Gunsten von 314/16
e  Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
zu Gunsten'von 314/12
¢ Sanierungsverfahren der Gemeinde

Weitere Besonderheiten -20.000,00 €
o Risikoabschlag fehlende Innenbesichtigung, psch. -20.000,00 €
Summe -45.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fufdt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigenttimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir 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 Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und Auenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

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

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

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Gfundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bertcksichtigen.

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

4.5.2 - Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den diblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdéglichkeiten ab und/oder werden fur die tatséchliche Nutzung von Grundstticken oder
Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemaie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder RGumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und §29 Satz 1 und 2 1I. 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 Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er.ist-auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstlick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des-(marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch-wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher. Gesamtnutzungsdauer' abziglich tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird-allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmainahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen.unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstelit werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschéden. (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen-von den markttblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

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 Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bausché&den sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtackzuftthren.

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

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

Seite 24 von 44



TalstraRe 30, 66987 Thaleischweiler-Fréschen 1 K 64/24

normalen Bauzustandes nur {iberschlégig schatzen, da
» nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdrickiich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionsprufungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl}-marktiiblich-erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/Im?) monatlich jéhrlich
Nr. bzw., € (3]

(€/Stek:)

Wohnhaus 1 |Wohnung EG 105,65 6,50 686,73 8.240,76

2 |Wohnung OG 150,00 5,70 855,00 10.260,00
bis DG
Summe 255,65 1.541,73 18.500,76

Die tatséchliche Nettokaltmiete entspricht der,marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete. Die Ertragswertermitt-
lung wird auf der Grundlage der marktiblich-erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der.markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 18.500,76 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 4.667,12 €
jahrlicher Reinertrag = 13.833,64 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,40 % von 17.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 427,20 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 13.406,44 €

Kapitalisierungsfaktor (gem.' § 34 Abs.-2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,40 % Liegenschaftszinssatz
und RND'= 14 Jahren Restnutzungsdauer X 11,772

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 157.820,61 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 17.800,00 €
vorldufiger Ertragswert = 175.620,61 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 175.620,61 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 45.000,00 €
Ertragswert = 130.620,61 €

' rd. 130.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten MafRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktlblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahriichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsticke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
* aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

¢ aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein-Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen beriicksichtigt. ‘ :

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 359,00 € 718,00 €
Instandhaltungskosten _
Wohnen Wohnungen (Whg.) 255,65 m? x 14,00 €/m? 3.579,10 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 370,02 €
Summe 4.667,12 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

» der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 Vverdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
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Liegenschaftszinsséatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze geglie-
dert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebadudes sowie Objektgréfie (d. h. des Gesamtgrundsticks-
werts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssétze und/oder

¢ des Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2023
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird-allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung’in der-Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

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

Vgl. diesbezliglich die differenzierte:RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlduterungen zum:Sachwertverfahren:
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4.6 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 130.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 130.000,00 €.

Der Verkehrswert flir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstlick in 66987 Thaleischweiler-Froschen, Tal-
stralRe 30

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Thaleischweiler-Fréschen 2346 1
Gemarkung Flurstick
Thaleischweiler-Fréschen 314/15

wird zum Wertermittiungsstichtag 27.02.2025 mit rd.

130.000 €

in Worten: einhundertdreiigtausend-Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich; dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge-oder Sachverstandiger nicht zuladssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwrdigkeit beigemessen werden kann:

Floriar! Spieldenner, Architekt
Dahn, den 11. Marz 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern-eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflillung die ordnungsgemafe Durchfuhrung des Vertrages Gberhaupt erst erméglicht-und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In.einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tbermittelt werden, ist auf die Hoéhe des fir den Auftrag-
nehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw; istfur jeden Einzeifall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die:im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden:Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die' Veréffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in-anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien-und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung = ImmoWertV

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

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

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

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie = BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien:fur die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstticken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung —Verordnung zur. Berechnung der Wohnflache

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Losebiattsammiung,
Sprengnetter Inmobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3]" “Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[51 Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 23.02.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4.

Anlage 5:

Bodenrichtwertkarte

Liegenschaftskarte

Planunterlagen

Wohnflachenberechnung EG-Wohnung 1987

Fotos

Seite 31 von 44



1 K 64/24

]‘alstraf&e 30, 66987 Thaleischweiler-Fréschen

Kellergeschoss, Erdgeschoss

Anlage 3
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Anlage 3

Schnitt, Ansicht von Stiden (Talstrale)
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Anlage 3 Ansicht von Westen (Klostergasse), Ansicht von Norden (Hof, Zugange Wohnungen)
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Anlage 4 Wohnflachenberechnung Wohnung im Erdgeschoss
Y
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Anlage 5 Fotos

Sudwest-Ecke; Ecke KIostéFgasse/TalstraBe
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Anlage 5 Fotos

Detail Giebel Riss
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Anlage 5 Fotos
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Detall Fassade Nordseute Putzausbesserungen
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Anlage 5 Fotos
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Anlage 5 Fotos
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Detail Klingelanlage Wohnung EG; Defek
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Fotos

Anlage 5§
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Detail Riss Westseite Kiostergasse

Westseite Klostergasse

Detail Schaden am Sockel Kellergeshss
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Anlage 5 Fotos

W

m S,

Détil Schaden am Sockel Kellergeschoss;

3 = ;" .-
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Detail Schden Putz; Nordseite Hof; Zug hnung rdgescoss
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