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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fur das mit einem

Wohnhaus mit Nebengebaude bebaute Grundstiick
in 54689 Olmscheid, HauptstraRe 34

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte auf der Grundlage einer

Aulenbesichtiqung.

Der Verkehrswert fiir das Grundstick wurde zum
Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 ermittelt mit rd.
104.000,00 €

digitale Ausfertigung

Dieses Gutachten besteht aus 62 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 9 Sei-

ten. Das Gutachten wurde als digitale Ausfertigung sowie 2 Ausfertigungen in
Papierform erstellt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektart:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnhaus mit Nebengebaude sowie Freiflachen

Hauptstral’e 34, 54689 Olmscheid

Grundbuch von Olmscheid
Blatt 681, Best.-Verz! Ifd. Nr.-1

Gemarkung Olmscheid,
Flur 3, Flurstick 14/4

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Amtsgericht Bitburg
Gerichtsstralle 2/4
54634 Bitburg

Auftrag gemal Beschluss vom 23.12.2024

Laut Grundbuch:
1.1
1.2

- zu je 2 Antell -

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachten-
erstellung:

Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsver-
steigerungsverfahren

An Luziakirch 12 e

54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortster-

min:

Anmerkung:

Herangezogene Unterla-
gen, Erkundigungen; In-

formationen:

Aktenzeichen:

29.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

29.01.2025

29.01.2025

Die Sachverstandige Frau Dipl.-Ing.:(FH) Martina
Schmitz sowie ihrMitarbeiter ~Herr Gerhard
Schmitz

Die Gebaude konnten nur von aulen besich-
tigt werden, da die Eigentiimer trotz schriftli-
cher Ladung nicht zum Ortstermin erschienen
sind und somit keinen Zutritt in die Gebaude
ermoglichten. Die Bewertung erfolgt auf der
Grundlage einer: AuBenbesichtigung mit ent-
sprechenden Abschlagen.

e Aufmald vom Tag der Ortsbesichtigung

¢ Bodenrichtwertauskunft des zustandigen Gut-
achterausschusses zum Stichtag 01.01.2024

e Auskunft der Kreisverwaltung Bitburg-Prim
zum Baulastenverzeichnis

e Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situati-
on sowie zur ErschlieBung des Bewertungs-
grundstucks durch die Verbandsgemeinde-
verwaltung Arzfeld

10 K 87/24

An Luziakirch 12 e
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Sind Mieter und Pachter

vorhanden?

Wird ein Gewerbebetrieb

gefuhrt?

Sind Maschinen oder Be-
triebseinrichtungen vor-
handen, die im Gutachten
nicht mitgeschatzt sind?

Besteht Verdacht auf

Hausschwamm?

Bestehen:baubehordliche
Beschrankungen oder Be-

anstandungen?

Keine Angabe mdglich, da die Besichtigung nur
von aullen moglich war. Das Wohnhaus macht

einen unbewohnten Eindruck.

Da die Besichtigung nur von auf3en-maoglich war,
ist der Sachverstandigen nicht bekannt, ob ein

Gewerbebetrieb gefuhrt wird.

Keine Angabe moglich, da die Besichtigung nur

von auf3en moglich war.

Keine Angabe moglich, da die Besichtigung nur

von-aulden moglich war.

Laut Auskunft der Kreisverwaltung Bitburg-Prim
liegen keine baubehdrdlichen Beanstandungen
vor. Baubehordliche Beschrankungen siehe
Bauplanungsrecht, Punkt 2.6.2 Offentlich-

rechtliche Situation.

An Luziakirch 12 e
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Rheinland-Pfalz

Kreis:

Eifelkreis Bitburg-Prim

Ort und Einwohnerzahl:

Olmscheid ist eine Ortsgemeinde im Eifelkreis Bitburg-Prim und gehort zur
Verbandsgemeinde Arzfeld. Der Ort liegt im Westen der Eifel und nur wenige
Kilometer Ostlich der Staatsgrenzen von Luxemburg und Belgien. Olmscheid
hat ca. 200 Einwohner. Im Eifelort gibt es-weder einen Kindergarten noch

eine Grundschule.

liberortliche Anbindung / Entfernungen:

Olmscheid ist Uber-Landes- und Regionalstral’en zu erreichen. Nordlich von
Olmscheid verlauft. die Bundesstralle B 410, die von der luxemburgischen
Grenze bei Dasburg in nordostlicher Richtung durch die Eifel nach Hirten bei
Mayen fuhrt. Der Eifelort hat eine mallige Anbindung an die Autobahn A 60
Sankt Vith — Winterspelt — Kreuz Wittlich. Die Entfernung zur Anschlussstelle
Prim-(4) betragt ca. 22 km und zur Anschlussstelle Waxweiler (5) ca. 23 km.

Die Entfernungen zu den nachstgelegenen Stadten betragen:
ca. 11 km bis nach Neuerburg

ca. 26 km bis nach Prim

ca. 36 km bis nach Bitburg

ca. 44 km bis nach Gerolstein

ca. 48 km bis nach Junkerath

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage:
Das zu bewertende Grundstick liegt im Zentrum von Olmscheid.

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

Offene Bauweise. Die Bebauung in der naheren Umgebung besteht aus
Wohnhausern in Uberwiegend ein- und zweigeschossiger Bauweise. Schrag
gegenuber befindet sich das Feuerwehrgeratehaus.

Beeintrachtigungen:
Augenscheinlich waren beim Ortstermin keine :Beeintrachtigungen ersicht-
lich.

Topografie:
Das Grundstuck steigt in nordlicher Richtung-an.

2.2 Demographische Situation

Modellrechnungen zur Bevolkerungsentwicklung zeigen, wie sich die Zahl
und die Altersstruktur der Bevolkerung unter verschiedenen Annahmen zu
den: Einflussgrof3en Geburtenrate, Lebenserwartung und Wanderungssaldo
verandern. Die Festlegung der Annahmen erfolgt auf der Grundlage bisheri-
ger Erkenntnisse und-daraus abgeleiteter alternativer Parametersetzungen
zur Beschreibung eines moglichen Entwicklungskorridors. Die Annahmen
beziehen sich auf Rheinland-Pfalz; in die Berechnungen gehen aber kreis-
und altersspezifische Fruchtbarkeits-, Sterbe- sowie Wanderungsziffern ein.
Zur Ermittlung der Sterbefalle und der Wanderungen ist zudem eine Diffe-
renzierung der Ziffern nach dem Geschlecht erforderlich.

Arzfeld wird dem Demographietyp Nr. 4 ,Stabile Stadte und Gemeinden in
landlichen Regionen® zugeordnet.

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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Die Tabelle =zeigt den

demographischen Wandel - Bevdlkerungs-

vorausberechnung - in der Verbandsgemeinde Arzfeld des Eifelkreises

Bitburg-Prim.

VG Arzfeld

Bevdlkerung 2020 - 2040 (%)
Anteil unter 20-jahrige (%)
Anteil 20 - 65-jahrige (%)
Anteil Uber 65-jahrige (%)

Quelle: Statistisches Landesamt

2020 2025 2030 2035 2040
9,6 9,6 9,5 9,5 9,4
18,1 19,0 19,6 19,6 19,3
59,3 57,2 53,8 52,2 52,7
22,6 23,8 26,6 28,2 28,0

2.3 Grundstuickszuschnitt

Gestalt und Form:

StralRenfront:
mittlere Tiefe:
Grundstucksgrofie:

Das Grundstiuck hat einen unregelmaligen Zu-
schnitt (vgl. Anlage 3).

ca.'59'm
ca-46 m
1.836.m?2

2.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

Straflenart:

Stral3enausbau:

Anschliisse an Versor-

gungsleitungen und Ab-
wasserbeseitigung:

Kreisstralle K142

Fahrbahn aus Bitumen mit teilweise zweiseitigem

Gehweg

Die Wasser-, Abwasser- und die Elektrizitatsver-
sorgung sind an das offentliche Netz ange-

schlossen.

An Luziakirch 12 e
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Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkei-

ten:
Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich

ersichtlich):

Anmerkung:

Das Nebengebaude steht mit der Giebelecke auf
der sudlichen Grundstlcksgrenze.

normal tragfahiger Boden,

Bodenproben wurden nicht entnommen.

In dieser Wertermittlung ist. eine lageubliche
Baugrundsituation- insoweit- berlcksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen ist. Daruber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen-und Nachforschun-
gen wurden auftragsgemal} nicht angestellt.

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Anmerkungen:

Laufende Nr. 1 der Eintragungen zur Ifd. Nr. 1
des betroffenen Grundstickes im Bestandsver-
zeichnis:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amts-
gericht Bitburg, 10 K 87/24); eingetragen am
03.12.2024.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in
diesem Gutachten nicht berucksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Re-
duzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

An Luziakirch 12 e

54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



/7~  Dipl-ng. (FH) Martina Schmitz Az. 10 K 87/24
| §

-« j,' Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 11
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

nicht eingetragene Rechte Es sind keine nicht eingetragenen Lasten be-

und Lasten:

kannt. Auftragsgemal wurden diesbezuglich kei-

ne weiteren Nachforschungen angestellt.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulas-

tenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fla-

chennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebau-

ungsplan:

2.6.3 Bauordnungsrecht

Laut Auskunft der Kreisverwaltung in Bitburg sind

keine Baulasten: eingetragen.

Fur das Anwesen besteht laut:der Liste der Ge-
neraldirektion ‘Kulturelles Erbe. kein Denkmal-

schutz.

Der vordere Bereich des Bewertungsobjekts ist
im Flachennutzungsplan als gemischte Baufla-
chen (M) dargestellt. Der hintere Bereich liegt im

Auflenbereich.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34

BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten

Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die

Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht

An Luziakirch 12 e
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wurden auftragsgemal nicht explizit gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-

rausgesetzt.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land und landwirtschaftliche Flache
(Grundstucksqualitat):

Beitrags- und Abgaben-  Lt. schriftlicher Auskunft der VVerbandsgemeinde-
zustand: verwaltung Arzfeld ist/das Grundstlick bezuglich
der Beitrage und Abgaben flur ErschlielBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG zum Werter-

mittlungsstichtag beitrags- und abgabenfrei.

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen ‘und o6ffentlich-rechtlichen Situation
wurden telefonisch eingeholt. Es:wird empfohlen, von einer vermoégensmalli-
gen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit Nebenge-
baude. Zum Wertermittlungsstichtag machte das Wohnhaus einen unbe-

wohnten Eindruck.

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen.im-Rah-

men der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude konnten nur von auRen besichtigt werden, da die Eigen-
timer trotz schriftlicher Ladung nicht zum Ortstermin erschienen sind
und somit keinen Zutritt in die Gebaude ermoglichten. Die Beschrei-
bung erfolgt auf der Grundlage der Inaugenscheinnahme von auflen
sowie Planskizzen aus dem Jahr 2007 und einem Maklerexposé. Es ist
nicht auszuschlieBen, dass wertbeeinflussende Abweichungen beste-

hen, die nicht ersichtlich waren.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es
fur die Herleitung-der Daten.in der Wertermittlung notwendig ist. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der ubli-
chen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen-sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro,-Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Aulerdem wird erganzend darauf hingewiesen, dass Bauschaden (wie z.B.
Feuchtigkeitsschaden, Schimmelpilzbildung, Rissbildung an den Wanden
u.s.w.), nicht abschlieRend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beur-
teilt werden konnen bzw. sich zu deutlich starkeren Schadensbildern entwi-
ckeln kdnnen, wenn sie nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt wer-
den. Deshalb wird empfohlen, eine weitergehende Untersuchung dieser

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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Bauschaden durch einen Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden in

Auftrag zu geben.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Wertermittlung durch die Sachver-

standige keine fundierte Analyse des energetischen Zustandes.des Bewer-

tungsobjektes liefern kann, sondern lediglich eine generalisierte Einschat-

zung des entsprechenden Gesamtzustandes beinhaltet. In der Wertermitt-

lung wird dies daher stark pauschaliert bertcksichtigt.

3.2 Wohnhaus

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Modernisierung:

Energieeffizienz:

Aulenansicht:

Wohnhaus mit.Anbau, vermutlich nicht unterkel-

lert (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)

Wohnhaus: unbekannt, vermutlich um 1900

Anbau: unbekannt

ca. 1972 wurde das Gebaude renoviert und um-
gebaut

Augenscheinlich sind die Aullenwande nicht
gedammt.

Im Gutachten wird unterstellt, dass der energeti-
sche Zustand des Gebaudes unzureichend ist
und keine energetische Sanierung stattgefunden
hat.

Putz mit Anstrich
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3.2.2 Ausfuhrung und Ausstattung

Gebaudekonstruktion (Wédnde, Decken, Treppen)

Anmerkung:
Diese Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage von Planskizzen aus

dem Jahr 2007, einem Maklerexposé sowie des auleren Anscheins un-
ter Berucksichtigung des geschatzten Gebaudealters sowie des am
Gesamtobjekt vorherrschenden Ausstattungsstandards. Der am Be-
wertungsobjekt vorherrschende Ausstattungsstandard wird durch die
Sachverstandige nach dem auBeren Anschein als einfacher Ausstat-
tungsstandard eingeschatzt.

Zum Zustand der Innenausstattung, wie der Innenwande, Decken, Tu-
ren, FuBboden, Innenansicht, Elektroinstallation, Sanitarinstallation
usw., ist aufgrund der AuBenbesichtigung keine Angabe moglich. Da-
her werden die Gebaudekonstruktionen, die Raumausstattungen und
der Ausbauzustand nachfolgend beschrieben, wie es bei einem ver-
gleichbaren Objekt ublich ist.

Es handelt sich ausschlieBlich um Annahmen.

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: unbekannt

Aulenwande: massives Mauerwerk
Innenwande: massives Mauerwerk
Geschossdecken: vermutlich Holzbalkendecken
Geschosshohen: unbekannt

Hauseingang(sbereich): nicht Uberdachter Hauseingang mit einer Ein-
gangsstufe
Treppen: unbekannt
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (It. Planskizzen u. Maklerexpose)
Erdgeschoss: Treppenhaus, Heizungsraum
Wohnung
Flur, 2 Wohnzimmer, Kiche, Abstellraum, Gas-
te-WC, Bad, Schlafzimmer

Obergeschoss: Treppenhaus, Abstellraum
Wohnung
Flur, 2 Wohnzimmer,; Kuche,-Bad, 3 Schlafzim-

mer

Dachgeschoss: Speicher

Raumausstattungen

Uber die Raumausstattungen kénnen keine Angaben gemacht werden, da
eine Besichtigung von.innen nicht moglich.war. Eine Beschreibung kann da-
her nicht erfolgen:-Im. Gutachten wird eine baujahresubliche Ausstattung an-

genommen und unterstellt.

Fenster.und Tiiren
Fenster: soweit ersichtlich: PVC-Fenster mit Warme-

schutzverglasung

Turen:
Haustur: Hauseingangstiren aus Holz
Zimmerturen: Holztliren mit Holzzargen

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: mittlere Ausstattung

Heizung: Olzentralheizung
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Warmwasserversorgung:

Sanitare Installation:

vermutlich zentral Uber die Heizungsanlage

Keine Angabe moglich, da die Besichtigung nur

von aufden maoglich war.

Keller, Dach und Dachraum

Speicher:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Keine Angabe moglich, da die Besichtigung nur

von aufden moglich-war:

Holzkonstruktion
Wohnhaus: Satteldach
Anbau: Pultdach
Wohnhaus: Schiefer

Anbau: Faserzementwellplatten

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebau-

des
Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Belichtung und Beson-

nung:

Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Bau-

mangel:

e Hauseingangsstufe

Keine Angabe moglich, da die Besichtigung nur

von aufden maoglich war.

zweckmalig

Keine Angabe moglich, da die Besichtigung nur

von aufden maoglich war.

o Stellenweise ist die Dacheindeckung bescha-
digt.
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Sonstige Besonderheiten:

Allgemeinbeurteilung:

e Das Regenfallrohr ist defekt.

» Die AuBenfassaden benétigen einen Uberho-

lungsanstrich.

Uber Bauschiden und Bauméngel im:Inne-
ren des Gebaudes konnen keine:Angaben
gemacht werden.

Durch das undichte Dach: wird im Gutachten
unterstellt, dass  Feuchteschaden im Gebaude
vorhanden-sind.

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht
moglich, daher wird ein Sicherheitsabschlag von

30 % angesetzt.

Bei dem:zu bewertenden Objekt handelt es sich
um ein.Wohnhaus, mit je einer Wohneinheit im
Erd- -und im Obergeschoss. Das Gebaude
macht von auflen einen vernachlassigten Ein-
druck. Uber den baulichen Zustand im Inneren
des Gebaudes konnen keine Angaben gemacht
werden, da das Objekt nur von auf3en besichtigt
werden konnte.

Das Dach ist stellenweise undicht. Deshalb
kann nicht ausgeschlossen werden, dass im
Gebaude Schaden durch eindringendes
Wasser vorhanden sind.

Hinter dem Gebaude befindet sich eine Wiese,

die eine gute Erholungsflache bietet.
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3.3 Nebengebaude

3.3.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Scheune mit Stallungen
Baujahr: unbekannt, vermutlich um 1900
Aulenansicht: Putz und Faserzementplatten

3.3.2 Ausfuhrung und Ausstattung

Gebaudekonstruktion (Wédnde; Decken, Dach)

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: unbekannt
AuRenwande: massives Mauerwerk
Dach:
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Schiefer, Trapezbleche

Nutzungseinheiten; Raumaufteilung

Nachfolgend werden die Raumaufteilungen beschrieben, soweit sie ersicht-
lich'waren oder wie es bei einem vergleichbaren Objekt Ublich ist.

Es handelt sich ausschlie3lich um Annahmen.

Erdgeschoss: ehemalige Stallungen

Dachgeschoss: Lagerflache
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Raumausstattungen

Uber die Raumaufteilung und Raumausstattungen kénnen keine Angaben
gemacht werden, da eine Besichtigung von innen nicht moglich war. Eine
Beschreibung kann daher nicht erfolgen. Im Gutachten wird eine  Uberwie-
gend einfache Ausstattung aus dem Baujahr angenommen, und unterstellt.

Fenster, Tiiren und Tor

Fenster: Stahlrahmenfenster
Turen: Holzlattentiiren
Tor: Metalltor

Elektro- und Sanitérinstallation
Elektroinstallation: Keine Angabe moglich, da die Besichtigung nur

von-aufden maoglich war.

Sanitare Installation: Keine Angabe moglich, da die Besichtigung nur

von aufden maoglich war.

Zustand des Gebédudes

Bauschaden und Bau- Uber Bauschiden und Baumingel im Inne-
mangel; ren des Gebiudes konnen keine Angaben
gemacht werden.
AuRen:

o Stellenweise ist die Dacheindeckung bescha-
digt.

e Teilweise ist die Verkleidung der Faserze-

mentplatten am Giebel beschadigt.
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Allgemeinbeurteilung:

3.4 AuBenanlagen

Bei dem Nebengebaude handelt es sich um ein
ehemaliges Okonomiegeb&aude. Es entspricht
nicht mehr den heutigen Anforderungen und
erforderlichen Standards. Solche Gebaude wer-
den haufig als Abstellgebaude genutzt.

Das Anwesen macht von aul3en einen vernach-
lassigten Eindruck. Uber den baulichen Zustand
im Inneren des Gebaudes' konnen keine Anga-
ben gemacht werden, da das Objekt nur von
aulden besichtigt werden konnte.

Ver- und Entsorgungsanlagen, wie Wasser, Abwasser und Strom, vom

Hausanschluss bis an-das offentliche Netz

Hofflache vor den Gebauden aus Betonsteinpflaster

stralRenseitig kleine Gartenmauer, teils mit einem Holzzaun

Anpflanzungen wie Wiese, Straucher und Baume
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Vorbemerkungen:

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt auf der Grundlage einer Au-
Renbesichtigung. Daher muss das Gutachten aufgrund von Unterstel-
lungen erstattet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass wertbeein-
flussende Abweichungen vorhanden sein ‘konnen, die im Gutachten

nicht beriicksichtigt sind.

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohnhaus mit Neben-
gebaude bebaute Grundstick in 54689 Olmscheid, Hauptstralle 34 zum
Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Olmscheid 681 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Olmscheid 3 14/4 1.836 m?

Aufteilung des Teilgrundstiicks in zwei Bewertungsteilbereiche (siehe Auszug

aus.der Flurkarte):

Das (Teil-)Grundstuck wird ausschlieRlich aus bewertungstechnischen Grun-
den in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen
handelt es sich um Grundstlcksteile, die nicht vom Ubrigen Grundstucksteil
abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verau-
Rert) werden konnen bzw. sollen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Grundstick, welches im Fla-

chennutzungsplan teilweise als gemischte Bauflache und teils als Flachen
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der Landwirtschaft dargestellt ist.

Bezeichnung des Bewertungs- | Bebauung/Nutzung Flache
teilbereichs

A: baureifes Land Wohnhaus mit Nebengebaude | +1.620 m?
B: landwirtschaftliche Flache Wiese 216 m?
Summe der Bewertungsteilbe- 1.836 m?
reichsflachen

4.2 Wertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten imgewdhnlichen Geschaftsverkehr ist
der Verkehrswert des Bewertungsgrundstucks mit Hilfe des Sachwertver-
fahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte ublicherweise nicht zur Erzielung
von Ertragen, sondern zur (personlichen oder:zweckgebundenen) Eigennut-

zung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentli-
chen auf-der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h.
der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe von Bodenwert, vorlau-
figen Sachwert der baulichen Anlagen (Wert des Normgebaudes sowie des-
sen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und vor-
laufigen-Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbau-

lichen AulRenanlagen) ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu bertck-
sichtigen. Dazu zahlen:
e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener

Instandhaltungsaufwendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit
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sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch
eine gekurzte Restnutzungsdauer berucksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der
marktublich erzielbaren Miete),

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstuicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen
selbststandig verwertbar sind.

4.2.2 Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich.im gewohnlichen
Geschaftsverkehr vorrangig an den allen Marktteilnehmern-(z.B. durch Ver-
gleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zeitungsannon-
cen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen uber Quadrat-
meterpreise fur unbebaute Grundsticke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch:in den Verfahren zur Bewertung bebauter
Grundstlcke - dort, getrennt vom Wert der. Gebaude und der Auldenanlagen)
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln, wie er sich ergeben
wurde, wenn das Grundstuck unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).
Neben oder anstelle:von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch ange-
passter: Bodenrichtwert zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(§40 Abs.2 ImmoWertV). Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert
(§ 26 Abs. 2 ImmoWertV) wird aus dem Bodenrichtwert ermittelt.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

*-den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

* des Entwicklungszustandes gegliedert und

* nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

* der ErschlielBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

* der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt
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hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flur
vergleichbare unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind (§25 Satz 1 Im-
moWertV).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten “ausrealisierten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB
i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der
Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstucks vom Vergleichsgrundstuck
bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merk-
malen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mald der bauli-
chen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt -, aber auch Ab-
weichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
grundsticke bzw. vom Stichtag, zu' dem-der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem
Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 25 Satz 2 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i.S.d. § 25 Satz 1 ImmoWertV
i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter
und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenricht-
wert vor:.Der vom-Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde
bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten
der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Ver-
gleich- mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwert-
zonen, 'auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat uberpruft und als zu-
treffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grund-
sticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 25 Satz 2 ImmoWertV und

nachfolgender Abschnitt "lBodenwertermittlung” dieses Gutachtens).
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 31,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-

denrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =

Art der baulichen Nutzung =

beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise =

Grundstucksflache =

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
erschlielungsbeitragsfrei
offen

900,00 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag =
Entwicklungszustand =
Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand =
Bauweise =

Grundstucksflache =

29.01.2025

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
erschliefungsbeitragsfrei
offen

Gesamtgrundstuck = 1.836,00 m?
Bewertungsteilbereich = 1.620,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse

zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 und die wertbeeinflussenden

Grundstucksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l..Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei)

31,00 €/m?

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung)

31,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick

Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024

29.01.2025 X 1,00
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-

merkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 31,00 €/m?
Flache (m?) 900,00 1.620,00 X 0,946
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen | M (gemischte Bauflache) | M (gemischte Bauflache)| x 1,00
Nutzung

Bauweise offen offen x 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 29,33 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben | — 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 29,33 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 29,33 €/m?

Flache x  1.620,00 m?

Bodenwert = 47.514,60 €
rd. 47.515,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 insgesamt
47.515,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Elache:

Im vorliegenden Fall weicht die GroRe des Bewertungsgrundstiucks von der
Grundstucksgrole des Bodenrichtwertgrundstiicks ab, deshalb wird der Bo-
denwert mittels Umrechnungskoeffizient zur Berucksichtigung der Abhangig-
keit des Bodenwerts von der GrundsticksgroRe laut Landesgrundstick-

Marktbericht Rheinland-Pfalz um 5,4 % angepasst.
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4.2.3 Sachwertermittlung

4.2.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren:ist-in den §§
35 — 39 ImmoWertV 2021 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den
Sachwerten der auf dem Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und
Aulenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale ab-
geleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aul3enanlagen i.
d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.
Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener be-
sonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der
durchschnittlichen Herstellungskosten unter. Berucksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale:

e Obijektart,

e Ausstattungsstandard,

e Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

e Baumangel und Bauschaden und

¢ besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittiung miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise
fur-die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten oder aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und
vorlaufigen Sachwert der Aul3enanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieend hinsicht-
lich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen
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und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Berucksichtigung der Markt-
gegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzu-
nehmen. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundstucksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors(vgl. § 21
Abs. 3 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des
Grundstucks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3.ImmoWertV. erlautert. Sei-
ne Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 6-Abs. 3 ImmoWertV.
Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der:Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet- werden. Umgekehrt muss
deshalb auch bei der Bewertung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berucksichtigung besonderer-objektspezifischer Grundsticksmerkmale) an-
gewendet werden. Erst anschlieRend durfen besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale durch Zu--bzw. Abschlage am marktangepassten vor-
laufigen Sachwert berucksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des
Sachwertfaktors ein  Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der
Substanz (Boden + Gebaude + Aullenanlagen) den Vergleichsmalstab bil-
det.

4.2.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten
Begriffe

durchschnittliche Herstellungskosten

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur
vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind
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noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und be-

sonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Bei den Normalherstellungskosten (NHK) handelt es sich in der Regel um
modellhafte Kostenkennwerte bezogen auf eine Flachen-, Raum- oder. sons-
tige Bezugseinheit. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein.einheitliches
Index-Basisjahr zurtiickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes madglich, da
der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten ar-
beitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich
der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrund-
stucksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten: besitzen uUberwiegend die Dimension ,€/m?
Bruttogrundflache® des Gebaudes-und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einzelne werthaltige Bauteile
nicht erfasst..Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung
mit ,Normgebaude® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung
nicht erfassten Gebaudeteilen gehoren insbesondere Kelleraul3entreppen,
Eingangstreppen. und Eingangsuberdachungen, u. U. auch Balkone und
Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normge-
baude ermittelten Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstel-

lungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage besonders zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemald nur Herstellungskosten von Ge-
bauden mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h. Ublicherweise
vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-

tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhdhende besondere Ein-
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richtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstel-
lungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu berucksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vor-
handene Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Ein-
richtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden
sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaude-
standards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstel-
lungskosten nicht berlcksichtigt (z. B. Sauna im_Einfamilienwohnhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen'in' Geschafts-, Gewerbe- und

Industriegebauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird
nach dem linearen Abschreibungsmodell ermittelt und entspricht dem Ver-
haltnis der Restnutzungsdauer (RND) zur Gesamtnutzungsdauer (GND).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen
die bauliche bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ist demnach auch in der vorrangig
substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen,
aber-auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des
Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die ubliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische
Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist
objektartspezifisch definiert. Fur die wirtschaftliche GND von Wohngebauden

sind 80 Jahre vorgegeben.
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Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an an-

haften — z. B. durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich

auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung

des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen,. auf nach-

tragliche aulRere Einwirkungen oder auf Folgen von:Baumangeln zurickzu-

fuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertmin-

derungen 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 bezogene Kostenermittlungen erfol-

gen.

Der Bewertungssachverstandige kann'i.. d. R. die wirklich erforderlichen Auf-

wendungen zur Herstellung'eines normalen Bauzustandes nur uberschlagig

schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauf-
tragung eines Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird -ausdriucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Ver-
kehrswertermittlung allein-aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc.
und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktions-
prufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3
ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht
man alle vom ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden indivi-
duellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden,
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oder Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete). Zu deren Be-
rucksichtigung vgl. die Ausfuhrungen im Vorabschnitt.

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind aulderhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest ver-
bundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Ge-
baudeaulRenwand bis zur Grundstlcksgrenze, Einfriedungen, \Wegebefesti-

gungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es,
den Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrschein-
lichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist
in aller Regel nicht mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb
muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert des
Grundsticks) an den Markt, d. h.-an die fur vergleichbare Grundstlcke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwert-
faktors.

Der Begriff.des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Sei-
ne Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV.
Diese ergibt sich u. a. aus. der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalbauch bei der Bewertung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) an-
gewendet werden. Erst anschlieBend durfen besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktange-
passten Sachwert berucksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwert-
faktor ist das durchschnittliche Verhaltinis aus Kaufpreisen und den ihnen

entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufi-
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gen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fur Ge-
schaftsgrundstucke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgroRe. Durch die sachrichtige Anwendung. des aus. Kaufprei-
sen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sach-

wertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.2.3.3 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Wohnhaus Anbau
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 354,33 m? 120,00 m?
Baupreisindex (BPI) 29.01.2025 (2010 = 100) 184,6 184,6

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

811,00 €m2BGF
1.497,11.€/m2 BGF

993,00€/m? BGF
1.833,08 €/m> BGF

durchschnittliche Herstellungskosten

¢ Normgebaude 530.470,99 € 219.969,60 €
e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebéaudeherstellungskosten (inkl::BNK) 530.470,99 € 219.969,60 €
Alterswertminderung

¢ Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer-(GND) 80 Jahre 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer. (RND) 14 Jahre 14 Jahre
o Alterswertminderungsfaktor 0,175 0,175
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 92.832,42 € 38.494,68 €
. besondere Bauteile

¢ “besondere Einrichtungen

Gebdudewert (inkl. BNK) 92.832,42 € 38.494,68 €
Gebaudebezeichnung Nebengebaude

Berechnungsbasis

pauschale Wert-

schéatzung'

Gebaudewert (inkl. BNK)

5.000,00 €

' Fir das Nebengeb&ude wird ein pauschaler Wert angesetzt, da ehemalige Okonomiegebude heut-
zutage nur noch eine untergeordnete Rolle spielen. Sie werden in der Liste der Gebaudetypen zur

Wertermittlung der NHK 2010 nicht mehr aufgefiihrt.
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vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen insgesamt 136.327,10 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + 5.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen und der baulichen = 141.827,10 €
AuBenanlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 47.515,00 €
vorlaufiger Sachwert = 189.342,10 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,79
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 149.580,26 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 45.900,00 €
Sachwert = 103.680,26 €

rd. 103.700,00 €

4.2.3.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der-Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF) erfolgt in
Anlehnung an:die DIN 277. 'Die Berechnungen weichen teilweise von der
diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser, Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen;

bei-der BGF z.B.

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

bei-der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Durchschnittliche Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der

Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der Sachverstandigen auf der
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Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist

aus der aktuellen ImmoWertV entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr.2010 (NHK 2010)

fiir das Gebdude

: Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Da die Innenbesichtigung des Gebaudes nicht mdglich war, erfolgt die Ermittlung 'des Ge-
baudestandards auf der Grundlage von Annahmen sowie des auleren Anscheins. Abwei-
chungen von den tatsachlichen Gegebenheiten sind mdglich.

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil WZ%L:;?S_ Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,4 0,6
Fenster und Aul3entiiren 11,0% 0,3 0,7
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbéden 5,0% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9/0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 32,3 % | 11,5% [ 395% | 7,7 % | 9,0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AuRenwande

Standardstufe 1

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

Dach

Standardstufe 1

Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dach-
dammung

Standardstufe 5

hochwertige Eindeckung z.B. aus Schiefer oder Kupfer, Dachbegriinung,
befahrbares Flachdach; aufwendig gegliederte Dachlandschaft, sichtbare
Bogendachkonstruktionen; Rinnen und Fallrohre aus Kupfer; Dammung
im Passivhausstandard

Fenster und Aul’e

ntlren

Standardstufe 1

Einfachverglasung; einfache Holztlren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollla-
den (elektr.); hoherwertige Tlranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Ein-
bruchschutz

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmate-
rial gefillte Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen
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Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

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

FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher. Art und Ausflih-
rung

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichtung

en

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenflie-
sen, teilweise gefliest

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne; Gaste-WC; Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch gefliest

Heizung
Fern- oder Zentralheizung; einfache Warmluftheizung, einzelne Gasau-
Standardstufe 2 | Renwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca.
1995)

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerteFern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

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: Wohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG; OG, nicht ausg. DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK:2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 620,00 32,3 200,26
2 690,00 11,5 79,35
3 790,00 39,5 312,05
4 955,00 7,7 73,54
5 1.190,00 9,0 107,10
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 772,30

gewogener Standard = 2,50

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

772,30 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Sachwertrichtlinie

e Zweifamilienhaus

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

1,05

X

rd.

810,92 €/m? BGF
811,00 €/m* BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebdude: Anbau

Ermittlung des Gebaudestandards:

Da die Innenbesichtigung des Gebaudes nicht mdglich war, erfolgt die Ermittlung des Ge-
baudestandards auf der Grundlage von Annahmen sowie des aulReren Anscheins. Abwei-
chungen von den tatsachlichen Gegebenheiten sind mdglich.

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil WZ%L:;?S_ Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aul3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbéden 5,0:% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0'% 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0:%-| 15,0.%{34,5 % | 39,5 % | 11,0 % | 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine;
Standardstufe 2| verputzt und _gestrichen-oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warme-
schutz (vor ca. 1995)

Dach

Dachpappe, ‘Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dach-

Standardstufe 1 d&mmung

Fenster und Au3entiiren

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollla-
Standardstufe 4 | den (elektr.); héherwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Ein-
bruchschutz

Innenwéande und -tiren

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmate-

Standardstufe 3 rial gefillte Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B.
Standardstufe 3 | schwimmender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiih-
rung

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiih-

Standardstufe 3 rung, Fliesen, Kunststeinplatten
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Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenflie-

Standardstufe 2 sen, teilweise gefliest

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-

Standardstufe 3 fliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung; einfache Warmluftheizung, 'einzelne -Gasau-
Standardstufe 2 | Renwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuRRbodenheizung - (vor ca.
1995)

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-

Standardstufe 3 oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen unhd’ Lichtauslassen, Zahlerschrank

Standardstufe 3 (ab ca. 1985) mit Unterverteilung-und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK: 2010 fiir das Gebaude: Anbau

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, flach geneigtes Dach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK'2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m?2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 785,00 15,0 117,75
2 870,00 34,5 300,15
3 1.000,00 39,5 395,00
4 1.205,00 11,0 132,55
5 1.510,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 94545

gewogener Standard = 2,47

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene,; standardbezogene NHK 2010 945,45 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafy Sachwertrichtlinie
o .Zweifamilienhaus x 1,05
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 992,72 €/m? BGF
rd. 993,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreis-
index am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
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100). Es wird der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex
angesetzt. Bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein amtli-
cher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde ge-
legt.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Her-
stellungskosten des Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich wert-
beeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfol-
gen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeit-
wertzuschlage in der Hohe, wie dies .dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die Erfahrungswer-
te fur durchschnittliche Herstellungskosten fur besondere Bauteile. Bei alte-
ren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien besonderen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezlglicher Ab-
schlage. Liegt der Kostenanteil der-besonders.zu veranschlagenden Bauteile
unter 2 % der Herstellungskosten, dann-konnen sie bei der Berechnung i.d.R
vernachlassigt werden. Dies ist bei dem zu bewertenden Objekt der Fall.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK).werden in Abhangigkeit von den verwendeten
NHK entweder prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (ein-
schl..der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen
und_AufRenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt oder sind
unmittelbar in den NHK enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin
getrennt erfasst und pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind
Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren
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und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aufienanlagen Sachwert (inkl. BNK)

e prozentuale Schatzung: ca. 4,00 % der Gebaudesachwerte insg. 5.500,00 €
(136.327,10 €)

Summe 5.500,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer wird nach § 12 Absatz 5 ImmoWertV 2021, Anla-
ge 1 ermittelt.

Danach ergibt sich die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. = Gesamtnut-
zungsdauer (GND) aus der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebau-
deart. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen
und wurde fur das Wohnhaus und den Anbau mit 80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Ge-
samtnutzungsdauer" abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das_Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungs-
ansatzen unmittelbar -erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-

gefuhrt unterstellt werden.

Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Wohnhaus:

Das Gebaude wurde etwa um das Jahr 1900 errichtet. Ca. im Jahr 1972
wurde das Wohnhaus renoviert und umgebaut. In der Vergangenheit wurden
die Fenster erneuert. Das Dach ist stellenweise undicht, sodass Wasser in

das Wohnhaus eintreten und hierdurch Schaden verursachen kann. Auf-
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grund der AulRenbesichtigung ist Uber Modernisierungen im Inneren des Ge-
baudes nichts bekannt.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen
Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach
,~>achwertrichtlinie”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmafinahmen (vorrangig in den letzten 15-Jahren) Punkte

durchgefiihrte Modernisierungsmaf3nahmen

Erneuerung der Fenster 1,5

Summe 1,5

Ausgehend von den 1,5 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Mo-

dernisierungsstandard ,nur- geringfugig im Rahmen der Ublichen Instandhal-

tung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem Gebaudealter (2025 -~ 1900 =) 125 Jahre ergibt sich eine Restnut-
zungsdauer von (80 Jahre — 12 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringfugig im Rahmen
der ublichen'Instandhaltung” ergibt sich fur das Gebaude eine (modifizier-

te) Restnutzungsdauer von 14 Jahren.
Entsprechend der vorstehenden Ermittlung wird fur das Gebaude ,Wohn-
haus® in der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 14

Jahren zugrunde gelegt.

Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir den Anbau:

Das Baujahr des Anbaus ist unbekannt. Etwa im Jahr 1972 wurde das Ge-
baude renoviert und umgebaut. In der Vergangenheit wurden die Fenster
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erneuert. Aufgrund der AulRenbesichtigung ist Uber Modernisierungen im In-
neren des Gebaudes nichts bekannt.

Fur den Wohnhausanbau wurde die gleiche Restnutzungsdauer wie fur das
Wohnhaus angenommen, da durch die Anbauweise ein Fortbestand ohne

das Wohnhaus nicht mdglich ist.

Entsprechend den vorstehenden Erlauterungen wird fur das Gebaude ,An-
bau“ in der Wertermittlung eine wirtschaftliche ‘Restnutzungsdauer von 14

Jahren zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebdude erfolgt nach dem:linearen Abschrei-

bungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
der verfugbaren Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung eigener Ableitungen der Sachverstandigen bestimmt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt-es sich um ein Wohnhaus mit Nebenge-
baude mit-einem-voriaufigen Sachwert von 189.342,10 €.

Der - Landesgrundstucksmarktbericht Rheinland-Pfalz weist Marktanpas-
sungsfaktoren-fur Ein- und Zweifamilienhauser mit nicht zeitgemallem Ge-
baudestandard aus. Diese konnen mithilfe einer Berechnungsfunktion an den
Bodenwert angepasst werden. Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige
Grundstucke rd. 21 % unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts, so-

dass im Gutachten ein Sachwertfaktor von 0,79 angesetzt wird.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaliigen Auswirkungen der nicht in den Wertermitt-

lungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits berucksichtigten Beson-
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derheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden und Baumangel - 6.500,00 €

e pauschale Schatzung
Weitere Besonderheiten -39.400,00 €
e ca. 30 % Sicherheitsabschlag von 131.327,10 € (Gebaudewert

Wohnhaus mit Anbau), da nur eine Auf3enbesichtigung moglich

war

Summe -45.900,00 €

Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschéden

In einer Verkehrswertermittlung konnen die Auswirkungen ggf. vorhandener
Bauschaden, Baumangel sowie Kosten fur Bauschadensbeseitigungen auf
den Wert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen
Ausmal berucksichtigt-werden: Die in der.Gebaudebeschreibung aufgefuhr-
ten Wertminderungen wegen-zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Auf-
wendungen-insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und Bauman-
geln werden-nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage der Schadens-
beseitigungskosten-unter:Bericksichtigung der Alterswertminderung bzw. der
hierdurch eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Es handelt sich nicht
um eine Investitionskalkulation zur vollstandigen Beseitigung.

Die tatsachlichen Kosten fur die Beseitigung der Bauschaden konnen von
der.in diesem Gutachten angesetzten Wertbeeinflussung erheblich abwei-
chen. Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittiung allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.

Fir die im Gutachten aufgefihrten Bauschaden und Baumangel wurde eine

gesamte Wertminderung von 6.500,00 € vorgenommen.
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Weitere Besonderheiten

Im vorliegenden Fall konnte das Bewertungsobjekt nur von auflden besichtigt
werden. Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermoglicht. Daher herrscht er-
hebliche Unklarheit Uber die tatsachliche Beschaffenheit sowie-die Ausstat-
tung des Hauses. Weiterhin ist nicht bekannt, welche Mangel im Inneren des
Gebaudes vorhanden sind. Zudem ist das Dach stellenweise undicht, sodass
nicht ausgeschlossen werden kann, dass im Gebaude Schaden durch ein-
dringendes Wasser vorhanden sind.

Auf der Grundlage des Eindrucks bei der Aullenbesichtigung wird wegen der
Unsicherheit der Gegebenheiten ein Sicherheitsabschlag am Wohnhaus von

ca. 30 % vorgenommen.

4.2.4 Wert des Bewertungsteilbereichs A

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ubli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt; die sich:vorrangig am Ertragswert ori-
entieren. Der Sachwert wurde zum - Wertermittlungsstichtag mit rd.
103.700,00 € ermittelt.

Der Wert fur den Bewertungsteilbereich A wird zum Wertermittlungsstichtag
29.01.2025 mit rd.

103.700,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fur den Bewertungsteilbereich B

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bei dem Bewertungsteilbereich handelt es sich zum Bewertungszeitpunkt um
ortsnahe landwirtschaftliche Flachen, die als Wiese genutzt werden..Nach
den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert
i. d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.(vgl. § 40: Abs. 1 Im-
moWertV).

4.3.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich B

Siehe Erlauterungen zum Punkt 4.2.2

Die Grunlandflachen gehoren zu-den ortsnahen Flachen-der Landwirtschaft.
Fur ortsnahe Flachen der Landwirtschaft liegen keine Bodenrichtwerte vor,
deshalb wird der Bodenwert mittels Vergleichsfaktor fur Flachen mit beson-

derer Funktion aus -den Bodenrichtwerten fiur landwirtschaftliche Flachen
(Acker/Grunland) abgeleitet.

Bodenrichtwert mit Definition des -Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 0,90 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flache der Land- und Forstwirtschaft
(§ 5 Abs.1 ImmoWertV)

Nutzungsart = Grunland

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag = 29.01.2025

Entwicklungszustand = landwirtschaftliche Flache mit Pra-

gung durch Siedlungsnahe

Nutzungsart =  Wiese

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



/7~  Dipl-ng. (FH) Martina Schmitz Az. 10 K 87/24
| §

34

Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 48
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Grundstucksflache = Gesamtgrundstuck 1.836,00 m?

216,00 m?

Bewertungsteilbereich

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 und die ‘wertbeeinflussenden

Grundstucksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundstiicks: landwirtschaftliche Flache mit
Siedlungsnédhe

Ausgehend von dem relativen Bodenwert fir landwirtschaftliche Flachen (Grinland) wird
zunachst der Wert fur die landwirtschaftliche Flache mit siedlungsnahe mittels Verhaltnis
zum landwirtschaftlichen Bodenwert abgeleitet.

relativer Bodenwert (Griinland) = 0,90 €/m?
Vergleichsfaktor X 21
relativer Bodenwert (landwirtschaftliche Flache 'mit Sied- = 1,89 €/m?
lungsnahe)
Grundstiicksflache X 216,00 m?
Bodenwert (landwirtschaftliche Flache mit Siedlungsnahe) = 408,24 €
Zu-/Abschladge (pauschale Schatzung) + 0,00 €
Bodenwert = 408,24 €

rd. 400,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 insgesamt
400,00 €.

4.3.3 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich B

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs B sind erganzend
zum reinen Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aul3en-
anlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berucksichtigen.
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Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich B (vgl. Bodenwerter- 400,00 €

mittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich B = 400,00 €
rd. 400,00 €

4.3.4 Wert des Bewertungsteilbereichs B

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ubli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert
orientieren. Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.
400,00 € ermittelt.

Der Wert fur den Bewertungsteilbereich-B wird zum Wertermittlungsstichtag
29.01.2025 mit rd.

400,00 €

geschatzt.

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



/7~  Dipl-ng. (FH) Martina Schmitz Az. 10 K 87/24
| §

34

Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 50
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4.4 Verkehrswert

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt auf der Grundlage einer Au-
Renbesichtigung. Daher muss das Gutachten aufgrund von:Unterstel-
lungen erstattet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass wertbeein-
flussende Abweichungen vorhanden sein kdénnen; die im_ Gutachten
nicht berticksichtigt sind. Der ausgewiesene Verkehrswert ist. daher mit
einem erhohten Risiko behaftet.

Der Wert des Grundstlcks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewer-
tungsteilbereiche zum Wertermittlungsstichtag:

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert des Bewertungs-
teilbereichs

A: Wohnhaus mit Nebengebaude 103.700,00 €

B: Wiese 400,00 €

Summe 104.100,00 €

Der Verkehrswert fur das-mit einem Wohnhaus mit Nebengebaude bebaute
Grundstickin 54689 Olmscheid, Hauptstralle 34

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Olmscheid 681 1
Gemarkung Flur Flurstick
Olmscheid 3 14/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025 mit rd.

104.000,00 €

in Worten: einhundertviertausend Euro

geschatzt.
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Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich. dass ihr
keine Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als ‘Bewels-
zeuge oder Sachverstandige nicht zulassig ist oder ihren A\{sshgen keine
volle Glaubwdrdigkeit beigemessen werden kann.
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grenzt h\q be‘tragt for Personen- Sach- und Vermogensschaden 2.000.000,00 € je Versi-
l\ \\\ cmmn

N -‘thaﬁung fir die Volistandigkedt, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten,
s SN & von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Aufiragnehmer méglichen Ruckgniffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten
(2 B. Straflenkarte, Stadtpian, Lagepian, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtiich ge-
schiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung

zugefuhrt werden. Eine Veroffentlichung des Gutachtens im Internet wird nicht gestattet,
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September:2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom:-15. Juli 2014
(BGBI. | S. 954)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die “bauliche Nutzung der
Grundsticke vom 23. Januar 1990 (BGBI..| S: 132), zuletzt geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 11.:Juni-2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilien-
wertermittlungsverordnung- = ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S.
2805)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch-vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2014 (BGBI. | S. 1218)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinspar-
rechts fiir Gebaude und zur Anderung weiterer Gesetze vom 8. August 2020
(BGBI. 1 S. 1728)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007
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WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom

25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken; 10. vollstandig neu

bearbeitete Auflage 2023
[2] Landesgrundstucksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025
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Anlage 1 — Auszug aus der StraBenkarte

N= "~ Stalbach
~ Q) Seng ich Kg/j »&.bac
Roscheid > 2 W

Binscheid)) k

Eschfel¢

erburg L YK arls- N\
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5 \ Sciteitenkorb QHutten -+ YNeuerbt

Geobasisinformation (UK 250/TK 100) © Landesamt fiir Vermessung und
Geobasisinformation Rheinland-Pfalz 10.04.2008, Az.: 26 722-1.401
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Anlage 2 — Auszug aus der Topografischen Karte

Quellenvermerk: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2025), dI-de/by-2-0

http://www.lvermgeo.rip.de
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Anlage 3 — Auszug aus der Flurkarte
mit Aufnahmestandorten und Bildnummern
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Quellenvermerk: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2025), dI-de/by-2-0
http://www.lvermgeo.rip.de
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Anlage 4 — Zeichnungen

Die Grundrisse dienen ausschlieRlich als Ubersicht. Raummafe, Wandstér-
ken und die Lage von Tur- und Fensteroffnungen konnen aus diesen Grund-
rissen nicht abgeleitet werden. Abweichungen mit den Gegebenheiten sind

moglich.

gfvm. Sl

- i

Erdgeschoss

Abatell-
raum
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Anlage 4 — Zeichnungen

Die Grundrisse dienen ausschlieRlich als Ubersicht. RaummaRe, Wandstér-
ken und die Lage von Tur- und Fensteroffnungen konnen aus diesen Grund-
rissen nicht abgeleitet werden. Abweichungen mit den Gegebenheiten: sind

moglich.

RRINS

Obergeschoss
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Anlage 5 — Fotos

Bild 1: Strallen- und-Seitenansicht

Bild 2: StralRen- und Seitenansicht
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Anlage 5 — Fotos

Bild 3: Straflenansicht \WWohnhaus

Bild 4: StralRenansicht Nebengebaude
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Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277

Gebdude: Wohnhaus, Hauptstrale 34, 54689 Olmscheid

Die Flachenberechnungen wurden auf der Grundlage der vorliegenden Grundnsszeichnungen und der Flurkarte erstellt. Eine Uberprifung, ob die tatsdchlichen Gegebenheiten
mit den Flachenangaben bereinstimmen, konnte nicht erfolgen, da eine Innenbesichtigung nicht erméglicht wurde. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass
wertbeeinflussende Abweichungen maglich sind. Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Berechnung erfolgt aus [ Fertigmalien auf der Grundlage von [] ortlichem AufmaR
Rohbaumalen Bauzeichnungen
Fertig- und Rohbaumalten ‘ Planskizzen und Flurkarte
ifd. | Geschoss/ Fiachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundfiache Eriduterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform {m) (m) Berech a Bereich b Bereich ¢
1 |EG + 1,00 12,700 9,300 E 118,11
2 |OG " 1,00 12,700 9,300 a 11811
3 |DG + ~.1,00 12,700 9,300 = 11811
‘ Summe 354,33 | | m*
Brutto-Grundfiache (Bereich a + b) insgesamt 354,33 m’
Dipl-Ing. (FH) Martina Schmitz An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029 Seite 61
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Berechnung der Gebaude-Grundfliche

Brutto-Grundfidche (BGF) in Anlehnung an DIN 277

Gebédude: Anbau, Hauptstralle 34, 54689 Olmschexd

Die Flachenberechnungen wurden auf der Grundlage der vorliegenden Grundrisszeichnungen und der Flurkarte erstellt. Eine Uberpriifung, ob die tatséchlichen Gegebenheiten
mit den Flachenangaben Ubereinstimmen, konnte nicht erfolgen, da eine Innenbesichtigung nicht erméglicht wurde, Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass
wertbeeinflussende Abweichungen maglich sind. Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Die Berechnung erfolgt aus Fertigmafen auf der Grundlage von ortlichem Aufmal
Rohbaumalen : Bauzeichnungen
[[] Fertig- und RohbaumaBen (X Planskizzen und Flurkarte
d. | Geschoss/ Fiachen- Lange Brede Bereich Brutto-Grundfidche Erwarung
Nr. |Grundrissebene faktor / {m?)
(+/-} | Sondefform {m) (m) Bereicha Bereich b Bereich ¢
1 |EG . 1,00 12,000 5,000 a 0,00
2 |OG + ~1,00 12,000 5,000 E 60,00
‘ Summe 120,00 | | m*
Brutto-Grundfiache (Bereich a + b) insgesamt 120,00 m’
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