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Zertifizierte Sachverstiandige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter PR EKT PI-

Grundstiicke, von der Industrie- und Handelskammer zu Koblenz &ffentlich ® @ SACHVERSTANDIGENBURO
bestellt und vereidigt, zertifiziert gemaf3 DIN EN ISO/IEC 17024, ZIS Spreng- PROJEKTPLUS GmbH & Co.KG
netter Zert (Af), entsprechend den Bestimmungen der Urkunde Nr. 0102-002 Koblenzer StraRe 46

Mitglied des Expertengremiums Immobilienbewertung Rheinland-Pfalz 56410 Montabaur

West und des Gutachterausschusses Osteifel-Hunsriick
Telefon: 02602 99958-81

ProjektPlus GmbH & Co.KG, Koblefzer Sir, 10, “ea 11y «W au| | Telefax: 02602 99958-82
Amtsgerich! Westerburg info@projektplus.org
Amtsgericht Westerburg sereveri
- dRkverbinaun
z. Hd. Frau Grunder 1 5 BEZ. 2025 Sparkasse Wesferwald-Sieg
Woérthstr. 14 o IBAN:-DES54 5735 1030 0080 0842 47
:E}Au-—u-...ﬂam : 06.12.2025 BIC: MALADES1AKI
56457 Westerburg v H-AG/0525/940 N
euernummer
30/202/20991

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem

=] Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 56414 Meudt, Gabelstr. 3
; ;&&P "

& (U

W\
%

Zwangsversteigerungsverfahren / Az, des Gerichts: 11 K 5/25

& Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde unter Beriicksich-
tigung des vorhandenen Notwegerechts zum Stichtag 23.05.2025 ohne In-
nenbesichtigung ermittelt mit rd.

200.000,00 €
(in Worten: zweihunderttausend Euro)

Davon entfallen rein rechnerisch auf
Flurstuck 139/4 2.000,00 € und auf
Flurstuck 139/3 198.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 77 Seiten. Es wurde in funf Aus-
fertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen. Zuséatz-
lich erhalt das Gericht eine PDF-Datei des Gutachtens.

PROJEKTPLUS GmbH & Co.KG - Kablenzer Strafie 46 - 56410 Montabaur - AG Montabaur - HRA 22346
Personlich haftende Gesellschafterin: PROJEKTPLUS Verwaltungs GmbH - AG Montabaur - HRB 22684 - UST-ID-Nr. DE815834488
Geschaftsfuhrer: Volker Simon - Norbert Grun - Judith Schleicher
Bankverbindung: Sparkasse Westerwald-Sieg, DE 54 5735 1030 0080 0842 47, BIC MALADES1AKI
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Einfamilienhausgrundstiick in 56414 Meudt, Gabelstr. 3
Flur 3 Flursticksnummer 139/3 und 139/4
Wertermittiungsstichtag: 23.05.2025

Bodenwert
Grundstiicks- | Entwicklungs- beitrags- BW/Fliche Fldche Bodenwert (BW)
teil stufe rechtlicher [€/m?3] [m3] €]
Zustand
Gesamitfliche | baureifes Land | frei 89,94 159,00 14.300,00
Summe: 89,94 159,00 14.300,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaudebezeich- BGF- | WF/NF Baujahr GND RND
teil nung / Nutzung [m3] [m3] [Jahre] [Jahre]
Gesamtfldache Einfamilienhaus 265,00 | 150,00 1965 80 42
Wesentliche Daten
Grundstiicks-| Jahresrohertrag BWK Liegenschafts- | Sachwertfaktor
teil RoE [€] [% des RoE] zinssatz [%]
Gesamitfliche 11.700,00 2.709,00 € (23,15 %) 2,40 0,90
Relative Werte
relativer Bodenwert: 95,33 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -177,20 €/m2 WF/NF
relativer Verkehrswert: 1.333,33 €/m?* WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 17,09 .
Verkehrswert/Reinertrag: 22,24
Ergebnisse
Ertragswert: 215.000,00 € (110 % vom Sachwert)
Sachwert: 194.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 200.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 23.05.2025
Einfamilienhausgrundstiick Gabelstr. 3, 56414 Meudt Seite 2 von 77
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Gabelstr. 3
56414 Meudt
Grundbuchangaben: Grundbuch von Meudt, Blatt 2205,
Ifd. Nr. 1 und 2
Katasterangaben: Gemarkung Meudt, Flur 3,

Flurstick 139/3, Flache 135 m?
Flurstick 139/4; Flache 24 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber: Amtsgericht Westerburg
Worthstr. 14

56457 Westerburg

Aktenzeichen des Gerichts: 11 K 5/25
Beschluss vom 04.04.2025

Eigentimer: Der Eigentiimer ist dem Gericht bekannt und wird aus
Datenschutzgrunden hier nicht genannt.

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Westerburg vom
11.02.2025 soll zur Vorbereitung des Versteigerungs-
termins der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjek-
tes durch schriftliches Sachverstdandigengutachten
geschéatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 23.05.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gut-
achtenerstellung noch nicht bekannt ist, wird die Ver-
kehrswertermittlung als Grundiage fur die Verkehrs-
wertfestsetzung durch das Versteigerungsgericht
nach § 74a Abs. 5 ZVG bezogen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse und den Zustand zum Tag der Orts-
besichtigung durchgeflhrt.

Qualitatsstichtag: 23.05.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Einfamilienhausgrundstiick Gabelstr. 3, 56414 Meudt Seite 5 von 77
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Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin;

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zu dem Ortstermin am 23.05.2025 wurden die Pro-
zessparteien durch Einwurf-Einschreiben vom
06.05.2025 fristgerecht eingeladen.

Es ist niemand zum Ortstermin erschienen. Eine In-
nenbesichtigung war nicht méglich. Das Bewertungs-
grundsttick wurde daher nur von auf3en besichtigt.

die Sachverstandige

Die betreibende Bank hat vorab schriftlich mitgeteilt,
dass eine Teilnahme an der Besichtigung aus termin-
lichen Grunden nicht méglich-ist.

Vom Gericht wurden fUr diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.04.2025

Vom Eigentimer wurden keine Unterlagen Uberge-
ben.

Die betreibende Bank hat folgende Unterlagen einge-
reicht:

¢ Exposé ohne Datum, vermutlich aus 2021
e Grundrisse
¢ Wohnflachenberechnung (fehlerhaft)

Die Bank hat auf!erdem mitgeteilt, dass ihr kein Ener-
gieausweis vorliegt und eine Wohnpreisbindung nicht
bekannt ist.

Von der Sachversténdigen und ihren Mitarbeitern wur-
den folgende Auskinfte und Unterlagen beschafft
bzw. angefertigt:

¢ aktuelle Katasterkarte

¢ Berechnung der Bruttogrundfl&achen aus den Grund-
rissen

e Ermittlung der Wohnflache aus den Grundrissen

e Ausklnfte zum Bauplanungsrecht und zur Erschlie-
Rungssituation vom Bauamt

o Auskunft aus dem Altlastenkataster

Einfamilienhausgrundstiick
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¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

¢ Information zum Denkmalschutz aus der Denkmal- -
liste des Westerwaldkreises

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

¢ Informationen vom Katasteramt und vom Grund-
buchamt zum benachbarten Flurstlck, tber das die
Zuwegung zum Bewertungsobjekt erfolgt

e Mietangaben des Gutachterausschusses Wester-
wald-Taunus 2025

¢ Grundstucksmarktbericht Westerwald-Taunus 2024

e Landesgrundsticksmarktbericht  Rheinland-Pfalz
2025

e Ableitungen des Gutachterausschusses Wester-
wald-Taunus zum Grundsttucksmarkt Stand Februar
2025

e allgemeine Auskunfte aus 'der Internetprésenz der
Gemeinde und der Verbandsgemeinde

o Angaben des statistischen Landesamtes

e topografische Karte und Ortsplan

e Fotos des Objektes

1.3 Vom Gericht geforderte Angaben im Gutachten

a) ortsubliche Lagebezeichnung:

b) Verdacht auf 6kologische
Altlasten:

c) Mieter oder Pachter:

d) Mieterleistungen gem. § 57
NG i.V.m. §§ 566 a,b,c,d BGB
bzw. § 547 BGB i.V.m. § 566
BGB:

e) Wohnpreisbindung gem. § 17
WoBindG:

f) Gewerbebetrieb:

Gabelstr. 3, 56414 Meudt

nicht gegeben; schriftliche Auskunft aus dem Boden-
schutzkataster liegt vor.

nicht vorhanden; Objekt war zum Zeitpunkt der Orts-
besichtigung leerstehend

wurden nicht erbracht

laut Auskunft der betreibenden Bank nicht bekannt
und der Sachverstandigen auch anderweitig nicht be-
kannt geworden

nach AulRenansicht nicht vorhanden

Einfamilienhausgrundstiick
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g) Maschinen/Betriebseinrichtun- nach AuRenansicht keine vorhanden
gen, die nicht mitgeschatzt wur-
den:

h) Energieausweis bzw. Energie- liegt nach Aussage der betreibenden Bank nicht vor
pass im Sinne des GEG:

i) Bauauflagen, baubehérdliche  sind der Sachverstandigen nicht bekannt geworden
Beschrankungen oder Bean-
standungen:

k) Verdacht auf Hausschwamm:  Es sind keine offensichtlichen ‘Hinweise auf Haus-
schwamm vorhanden. Aufgrund der fehlenden Innen-
besichtigung kann dieser jedoch nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Angaben des statistischen Landesamtes
Stand . 130.06.2025
Bundesland Rheinland-Pfalz
Landkreis Westerwaldkreis
Amtl. Gemeindeschliissel 07 143263
Ortsname Meudt
IAnschrift der Verwaltung \Verbandsgemeindeverwaltung Walimerod
. StraBe | Gerichtsstra3e 1
Postleitzahl 56414 Wallmerod
Flache km?_ - 14,68
Einwohner gesamt 1.895 einschl. aller Ortsteile
Einwohner je km? 129

Einfamilienhausgrundstiick Gabelstr. 3, 56414 Meudt Seite 8 von 77
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2.1.2 GroRrdaumige Lage

Hinweis: Alle nachfolgenden Karten sind lizenziert Uber www.on-geo.de oder
www.openstreetmap.org.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Einfamilienhausgrundstiick Gabelstr. 3, 56414 Meudt Seite 9 von 77
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Auszug aus der topografischen Karte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts:

Quelle: OpenStreetMap© OpenStreetMap-Mitwirkende
Aktualitat. online

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Westerwaldkreis

Ort und Einwohnerzaht: Meudt, 1.895 Einwohner Stand 30.06.2025 einschl.
Ortsteile Dahlen, Eisen und Ehringhausen

Uberértliche Anbindung / nachstgelegene gréRere Stadte: Koblenz ca. 37 km

Entfernungen:

Landeshauptstadt: Mainz ca. 93 km

Bundesstralen: B255 ca. 2 km

Autobahnzufahrt: A3 AS Montabaur (40) ca. 9 km

Bahnhof: ICE-Bahnhof Montabaur ca. 9 km

Flughafen: Frankfurt ca. 93 km, KéIn-Bonn ca. 92 km,
Hahn ca. 114 km

Einfamilienhausgrundstiick Gabelstr. 3, 56414 Meudt Seite 10 von 77
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2.1.3 Klieinrdumige Lage

Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Quelle: OpenStreetMap© OpenStreetMap-Mitwirkende
Aktualitat: > online

innerortliche:Lage: Ortskern;
Kindergarten, Grund- und Hauptschule im Ort,
Realschule plus in Salz ca. 6 km entfernt;
weiterfihrende Schulen in Montabaur ca. 10 km ent-
fernt;
6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufi-
ger Entfernung;
Verbandsgemeindeverwaltung in Wallmerod ca. 5 km
entfernt;
mittlere Wohnlage

Einfamilienhausgrundstiick Gabelstr. 3, 56414 Meudt Seite 11 von 77
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Quelle: https://www.capital.de/immobilien-kompass/meudt
Obwohl das Bewertungsobjekt bei capital.de als gute
Wohnlage abgebildet wird, stuft die Sachverstandige
dieses maximal als mittlere Wohnlage ein.

Art der Bebauung und Nutzungen  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

in der StralRe und im Ortsteil: offene, ein- bis zweigeschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: gering
Topografie: leicht hangig, mit der Stralle ansteigend
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2.2 Gestalt und Form

Auszug aus der Katasterkarte mit
Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts (Mal3stab verandert):

Quelle: LiKaR-Liegenschaftskarte,
Landesamt fiir Vermessung
und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz, Koblenz

Aktualitat: online

Gestalt und Form: Stra’enfront: ca. 14 m;
mittlere Tiefe: ca. 11 m;

Grundsticksgréfle:

Flurstiick 139/3: 135 m?
Flurstuck 139/4: 24 m?
insgesamt 159 m?

Bemerkungen: unregelmagige, fast trapezférmige-
Grundstucksform

Einfamilienhausgrundstiick Gabeistr. 3, 56414 Meudt Seite 13 von 77
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart: Sackgasse mit geringem Anliegerverkehr

GabelstraBe Rlchtung Nord Westen links das Bewer-
. tungsobjekt

Flurstick 141 (sudlich des Bewertungsgrundstucks);
bei der augenscheinlichen Zuwegung handelt es sich
um ein Privatgrundstuck, das sich im Eigentum von 8
verschiedenen Privatpersonen befindet. Der Eigentu-
mer des Bewertungsgrundstucks gehért nicht dazu.
Das Bewertungsgrundstick ist derzeit nur Gber das
Flurstuck 141 befahr- und begehbar. Ein Geh- und
Fahrrecht ist im dortigen Grundbuch nicht eingetra-
gen. Auch befindet sich im Grundbuch des Bewer-
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StraRenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

tungsgrundstucks kein Herrschvermerk. Es handelt
sich daher um ein Notwegerecht. In der. Wertermitt-
lung wird die Schaffung einer Zuwegung von der Ga-
belstralRe aus unterstellt (Abbruch.der suddstlichen
Mauer, Herstellung eines ebenerdigen Stellplatzes
und Zuwegung zum Grundstuck).

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden;
Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom und Wasser-aus offentlicher Ver-
sorgung; Kanalanschluss; Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des:Wohnhauses; ge-
ringfugig auf die Strale liberbaut;
eingefriedet durch Mauer mit.Gelander

Der Uberbau des Bewertungsobjekts auf die Gabel-
stralle ist oben rot gekennzeichnet. Es handelt sich
grob gemessen und eine Flache von rd. 0,5 m2. Die
Werterhéhung liegt im Rundungsbereich des Ver-
kehrswertes und wird nicht weiter beachtet.

Einfamilienhausgrundstiick
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Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Ob Grundwasserschaden vorhanden:sind, konnte we-
gen der fehlenden Innenbesichtigung nicht festgestellt
werden. Da der Keller im vorderen Bereich relativ weit
aus dem Erdreich herausragt, wird hiervon. jedoch
nicht ausgegangen.

Gemal schriftlicher Auskunft vom. 12.:05.2025 von
Frau - SGD Nord, Tel. 02602/152-4130 ist das
Bewertungsobjekt im: Bodenschutzkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefuhrt:

I -

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Daruber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Einfamilienhausgrundstiick
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 04.04.2025 vor. Hiernach besteht in
Abteilung Il des Grundbuchs von Meudt, Blatt 2205,
folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk.

Weitere Rechte und Belastungen sind.in Abt. Il nicht
eingetragen. Die Wertermittlung erfolgt auftragsge-
mal lastenfrei.

sind im Bestandsverzeichnis des Grundbuches nicht
eingetragen und der Sachverstandigen auch ander-
weitig nicht bekannt geworden.

Die Zuwegung zum Objekt erfolgt Uber das Flursttick
141 der Flur 3,-Gemarkung Meudt (siehe Kataster-
karte). Eine Anfrage an das Katasteramt hat ergeben,
dass dieses Flurstlck nicht der Gemeinde, sondern 8
Privatpersonen gehdért. Der Eigentimer des Bewer-
tungsgrundstticks :gehért nicht dazu. Dieser hat das
Grundstuck in"2021 erworben, der Voreigentimer ist
im-Grundbuch nicht ersichtlich.

Eine Ruckfrage beim Grundbuchamt ergab, dass
auch der Voreigentumer nicht Miteigentimer des Flur-
stlicks 141 war. Somit besteht derzeit fir das Bewer-
tungsgrundstiick ein Notwegerecht Uber Flurstlick
141.

In die Wertermittlung wurde daher die Schaffung einer
direkten Zuwegung von der Gabelstralle aus wertmin-
dernd eingerechnet (siehe auch Erlauterungen Seite
14 1)

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtins-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
der Sachverstandigen nicht bekannt geworden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Bau-
lastenverzeichnis vom 23.09.2025 vor. Das Baulas-
tenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.

Einfamilienhausgrundstiick
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Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan:

Das Objekt ist in der Denkmaltopografie von Rhein-
land-Pfalz nicht als Baudenkmal erfasst. Auch lassen
Baujahr und AuBenansicht nicht auf.eine Denkmalei-
genschaft schlieBen. Die Sachverstandige geht daher
davon aus, dass Denkmalschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts-ist im Flachen-
nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

Quelle: https://www.wallmerod.de/gemeinden/meudt/flaechen-
nutzungsplan-meudt.pdf?cid=s1

Einfamilienhausgrundstiick
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34

BauGB zu beurteilen.
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Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Pri-
fung davon ausgegangen, dass das Bewertungsob-
jekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundiage des realisierten Vorhabens
durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefuhrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und
dem Bauordnungsrecht gepruft. Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch
nicht festgestelit.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle und formelle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

Begrindung: Das Grundstuck ist bebaut und es besteht ein jeder-
zeit durchsetzbarer Rechtsanspruch auf Wiederbe-
bauung.

Definition: Baureifes Land sind bebaubare Flachen, die in orts-

Ublicher. Weise ausreichend erschlossen sind. Der
BGH spricht von "Bauland".

Die Qualitatsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem
Eigentimer ein nach dem Bauplanungs- und Bauord-
nungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Be-
bauung seines Grundstucks in seinem gegenwartigen
Zustand zusteht (BGH-Urteil vom 14.6.1984 Il ZR
41/83).

beitragsrechtlicher Zustand: FUr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicks-
bezogenen Beitragen maligebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundsticksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstuick ist beztglich der Beitrage
far ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitragsfrei.

Eine Satzung zur Erhebung von wiederkehrenden
Beitrégen fur den Ausbau von Verkehrsanlage vom
08.11.2023 besteht. GemaR telefonischer Auskunft

Einfamilienhausgrundstiick Gabelstr. 3, 56414 Meudt Seite 20 von 77
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von Frau . Bauamt VG Wallmerod, Tel.
06435/508-340 stehen derzeit fur das Bewertungs-
grundstick keine Beitrége offen und es fallen in naher
Zukunft auch keine an, weil zur Zeit keine Ausbau-
maf3nahmen in Meudt geplant sind.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl.-nachfolgende Gebéaudebe-
schreibung). Das Gebaude stand zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leer.-

Einfamilienhausgrundstiick - Gabelstr. 3, 56414 Meudt Seite 21 von 77



Sachverstandige (WF) Judith Schleicher H-AG/0525/940 Seite 22 von 77
Offentlich bestelit u. vereidigt von der IHK Koblenz

3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung 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 Funktionsfahigkeit unterstelit.

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

Insbesondere wurde gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72
GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden
mussen.

Wichtiger Hinweis:
Eine Innenbesichtigung war nicht moglich.

Die Kostenschatzung hinsichtlich der baulichen Méangel stellt kein Angebot (Leistungsver-
zeichnis) dar und ersetzt nicht die Architektenleistungen gem. HOAI § 15 Phasen 6 und 7
sowie ggf. das Einholen von Angeboten von Fachbetrieben.
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3.2 Fotoiibersichtsplan und Fotos

FotoUbersichtsplan mit Kerjnzeichnung der Aufnahmerichtung nachfolgender Aul3enfotos

| e N
(> i S

Foto 1: GabelstralRe Richtung Nord-Westen; Foto 2: Flurstick 141, Gber das die Zuwe-
links das Bewertungsgrundsttck gung zum Bewertungsgrundstick
(rechts) erfolgt
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Foto 3: Flurstick 141 aus Sud-Westen, Foto 4: _yﬁgeféhref G'rehzverlauf des
links das Bewertungsgrundstuck N Bewe‘r,_t\ungsgrund‘stiJcks

Foto 5: Vorder_ahs.i‘c:ht aus SQ‘GQOsten N ~ Foto 6: Vorder-/Giebelansicht aus Osten

Foto 7: Ruckansicht aus Norden Foto 8: Ansicht aus Suden
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Foto 9: Haupteingang

Foto 11: Nebeneingah‘gstun-. D\ ! Foto 12: Nebeneingangstur und von aul’en
R NN 0 begehbares WC

Foto 13: Gastank
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3.3 Einfamilienhaus
3.3.1 Gebdaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Einfamilienhaus, ausschlieRlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt;
zweigeschossig;
teilunterkellert;
teilausgebautes Satteldach;
freistehend

Baujahr: nicht bekannt; aufgrund Bauweise geschéatzt auf Mitte
der 1960er Jahre. In der Wertermittlung wird 1965 als
Baujahr unterstellt. :

Modernisierung: GemanR vorliegendem Exposé . erfolgten 2020/2021
folgende Modernisierungen:

o Fenster und Haustar
e Fullbdden
o Innentlren
e Elektro
. e Heizung

Es wird in:- der Wertermittlung davon ausgegangen,
dass die Modernisierungen in den einzelnen Gewer-
ken vollumfanglich erfolgt sind.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Barrierefreiheit: Das Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsméglichkeiten: keine

AufRRenansicht: Sockel Klinkerriemchen,

ansonsten verputzt und gestrichen
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3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss: 2 Kellerraume
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Grundriss Kellergeschoss - Bestandsplan vom 13.04.2021 (Maf3stab verandert)
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Erdgeschoss: Flur, Kiiche, Hauswirtschaftsraum, Wohnzimmer, Esszimmer
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Grundriss Erdgeschoss - Bestandsplan vom 13.04.2021 (Mafstab verandert)
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Obergeschoss:
Treppenhausflur, Arbeitszimmer, Eltern, Flur, Kinderzimmer, Bad, Balkon
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Grundriss Obergeschoss - Bestandsplan vom 13.04.2021 (MaRstab verandert)
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Dachgeschoss: Flur, Hobbyraum, Absteliraum/Speicher
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Grundriss Dachgeschoss - Bestandsplan vom 13.04.2021 (Mafstab verandert)

Es wird in der Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Abstellraum nicht ausgebaut
ist.
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3.3.3 Innenfotos

Die nachfolgende abgebildeten Innenfotos stammen aus dem vorliegenden. Exposé und
wurden vermutlich 2021 aufgenommen. Es wird ausdricklich darauf hlnge\«uesen dass der
aktuelle Zustand von den Fotos abweichen kann.

Foto 14: Wohnzlmmer mit thk Rlchtung Foto 15: Kiche EG
ESSZ|mmer m EG )

) )
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Foto 16: Treppenhausflur QbeggeschossFoto1 75?:.E_I?térnschlafzimmer Obergeschoss

O\ NS

Foto 18: WC Obergeschoss Foto 19: Bad Obergeschoss
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Y, VY

Foto 20: Biro Obergesgh&&S' N

Fotq,?.i:?“vzr.immer Dachgeschoss

“, “vermutlich Beton
vermutlich Mauerwerk
vermutlich Mauerwerk

Geschossdécken vermutlich Stahlbeton,

Treppen: Kellertreppe: nicht bekannt
Geschosstreppe:

Holzkonstruktion mit schmiedeeisernem Gelander

Hauseingangsbereiche: Eingangstur und Nebeneingangstur aus Kunststoff
oder Alu mit Lichtausschnitten
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Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbau

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton) mit Dammung;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink;

Schornstein verschiefert (1 Schieferstein muss ausge-
tauscht werden)

3.3.5 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber:Anschiuss an das
6ffentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung unterstellt;
2021 emeuert

Heizung: Gas-Zentralheizung;
Flachheizk6rper mit Thermostatventilen (zumindest
teilweise)

Ob der neben dem Haus stehende Gastank Eigentum
oder gemietet ist, ist der Sachversténdigen nicht be-

kannt.

Laftung: keine besonderen Liftungsaniagen (herkémmliche
Fensterltftung)

Warmwasserversorgung: nicht bekannt
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3.3.6 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.3.6.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf dem vorliegenden Exposé mit Innenfotos. Wie
bereits erwahnt hat keine Innenbesichtigung stattgefunden.

Bodenbelage: Marmor-, Fliesen- und Laminatboden

Wandbekleidungen: in den Sanitarrdumen Fliesensockel, dartber entwe-
der verputzt und gestrichen oder Raufaser mit An-
strich,

Kiche nicht bekannt,
ansonsten verputzt und gestrichen oder Raufaser mit

Anstrich
Deckenbekleidungen: verputzt und gestrichén oder Raufaser mit Anstrich
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung;

Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke aullen-aus Betonwerkstein

Taren: Haupt- und Nebeneingangstur:
Kunststoff oder Aluminium mit Isolierverglasung

sanitare Installation: Bad:
eingebaute Wanne (auf Foto im Exposé ersichtlich),
ansonsten vermutlich Waschbecken und WC,;
durchschnittliche Ausstattung und Qualitét, weile Sa-
nitarobjekte;
EntlGftung Gber Fenster

Gaste-WC:

Stand-WC mit Spulkasten, Handwaschbecken;
einfache Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarob-
jekte;

EntlGftung Uber Fenster

Kuchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: zweckmalig
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3.3.7 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: e Eingangstreppe
e Gaube
e Eingangstreppe

besondere Einrichtungen: keine bekannt

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel so- e Balkonabdichtung ‘dféfékt’(FotosQé und 23)
wie sonstige wertbeeinflussende \ SN
Besonderheiten:

¢ Dachplatte am Kamin fehlt
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e Putzschaden am Sockel (Foto 24)

e Entfernen Gestripp.im’AuRenbereich erforderlich

e Abbruch des von aulen zuganglichen WC, Hinzu-
nahme zum-Hauswirtschaftsraum, Zumauern Au-
Renwand (Foto 25)

e Schaffung Grundstuckszugang von der Strafe aus
zur Vermeidung des Notwegerechts

Zuséatzlich zu den vorgenannten Schaden wurde auf-
grund fehlender Innenbesichtigung ein Risikoab-
schlag von 5 % des vorlaufigen Sachwertes wertmin-
dernd vor eventuell im Innenbereich vorhandene
Schaden berucksichtigt.

Einfamilienhausgrundstiick
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wirtschaftliche Wertminderungen:  keine

Das Esszimmer ist ein “gefangener” -Raum, d.h. nur
durch das Wohnzimmer erreichbar. Dies wird von der
Sachverstéandigen aber nicht als wertmindernd einge-
schatzt.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist nach Auenbesichtigung au-
genscheinlich gut. Ein Risiko hinsichtlich Schaden im
Innenbereich ist aufgrund fehlender Innenbesichti-
gung vorhanden.

3.4 AuBenanlagen

e Versorgungs- und Entwasserungsaniagen vom:Hausanschluss ‘bis.an das 6ffentliche
Netz,

o Wegebefestigung Waschbetonplatten,

o Hofbefestigung Asphalt,

o StUtzmauer mit Eisenzaum zwischen Mauerpfeilern,

e Vorgarten.

Einfamilienhausgrundstiick Gabelstr. 3, 56414 Meudt Seite 38 von 77



Sachverstindige (WF) Judith Schleicher H-AG/0525/940 Seite 39 von 77
offentlich bestellt u. vereidigt von der IHK Koblenz

4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick
in 56414 Meudt, Gabelstr. 3 zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2025 ermittelt.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Meudt 2205 1

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Meudt 3 139/3 135 m?
Grundbuch Blatt ifd. Nr.

Meudt 2205 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Meudt 3 139/4 ' 24 m?
Gesamtflache 159 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen
4.2.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungew6hnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grund-
stlicks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts grundséatzlich

e das Vergleichswertverfahren,

¢ das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV). Die Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Um-
stinden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Da-
ten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 InmoWertV).
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4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittiungsverfahren

Entscheidende Kriterien far die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréfRen der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stlcksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundsticke soliten inmer mindestens zwei mdglichst weit-
gehend voneinander unabhangige Wertermittiungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kauf-
preis, mdglichst zutreffend zu ermitteln. DiesbezUglich ist das Verfahren am geeig-
netsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir
marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i.
V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverldssigsten aus dem Grundstlicksmarkt
(d. h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen
zur Verfagung stehen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren
4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, ge-
trennt vom Wert der Gebaude und der AuRenanlagen)i. d. R. auf der Grundlage von Ver-
gleichspreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut
wére (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichspreisen | zur “Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 Im-
moWertV).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitét in
Bezug auf den maligeblichen Stichtag und hinsichtlich Représentativitat den jeweiligen
Grundstucksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den aligemeinen
Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV). Das setzt
voraus, dass sie nach

e den értlichen Verhéltnissen,

e der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

o der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare
unbebaute Grundsticke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind
die Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1
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BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Di-
mension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszu-
stand, spezielle Lage, Art und Maf der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlcksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsgrundstlicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirkeni. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV):

FUr die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertVi. V. m. § 196 Abs.
1 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beztglich seiner wesentlichen Ein-
- flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenricht-
werten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit
Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen; auch aus anderen
Gemeinden) auf Plausibilitét tberpruft und als zutreffend beurteilt. Die’ Bodenwertermittiung
erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung
auf die allgemeinen Wertermittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl-§ 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2
und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits be-
schrieben — das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grund-
stlcks ist.im vorliegenden Fall nicht méglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preis-
vergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verflgbar ist.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Gblicherweise die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund,
so wird nach dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewoéhnlichen Ge-
schéaftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstucksart nicht, da es sich um kein typisches
Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie
folgt begrundet:
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e Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwer-
ber die Rendite seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern
oder die moglichen Férdermittel.

e Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fur markt-
konforme Ertragswertermittiungen erforderlichen Daten (marktiblich erzielbare Mieten,
Liegenschaftszinssatze) zur Verfligung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergeb-
nisstitzung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (geman §§ 27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung
Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmo-
dell eingeflihrten EinflussgréRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zu-
standsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die tb-
licherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennut-
zung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen
werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 — 39 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgro-
Ren (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbeson-
derheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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4.3 Bodenwertermittiung
4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundstick.ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Grundstucksflache (f) = 400 m?
Grundstuckstiefe (t) = 40m

Der Bodenrichtwert gilt fur die Lage des Bewertungsgrundstlcks und ist nach Einschatzung
der Sachverstandigen fur die Wertermittlung geeignet.
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstcksflache (f)
Grundst{ckstiefe (t)

= 23.05.2025
= baureifes Land

= M (gemischte Baufl&che)

frei

= 159 m?

= 11m

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 23.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstiicks angepasst.

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?2
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick *| Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 23.05.2025 X 1,040 E1

llIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- M (gemischte Bau- P 1,000

Nutzung fliche) flache)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 83,20 €/m*

Flache (m?) 400 159 X 1,078 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

Tiefe (m) 40 11 X 1,000 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 89,69 €/m?
denrichtwert

iV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 89,69 €/m?

Flache X 159 m?

beitragsfreier Bodenwert = 14.260,71 €

rd. 14.300.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2025 insgesamt

14.300.00 €.

Einfamilienhausgrundstiick
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4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 Zeitliche Anpassung

GemanR Information des Gutachterausschusses vom 04.04.2025 sind:-die Bodenwerte in
Mischgebieten im Westerwaldkreis in 2024 leicht angestiegen. Die Angabe beschrankt sich
jedoch auf einen einzigen Wert im gesamten Westerwaldkreis und:ist mit Vorsicht zu be-
trachten. Die Sachverstandige halt fir das Bewertungsgrundstick zum Wertermittiungs-
stichtag einen Zuschlag von 4 % (entspricht 3 %/Jahr) fur sachgerecht.

Quelle: Skript zur Informationsveranstaltung' fur den Gutachterausschuss WWT vom
04.04.2025

E2 Anpassung an die Grundstiicksgrofle

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

Die Umrechnung:von der Grundsticksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundsticks-
flache' des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der im Landesgrundsticks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2025, Tabelle 4.5-22 Seite 237 verdffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten.
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GrundstiicksgroBen-Umrechnungskoeffizienten
UK = 1,7034 x F%%¢ (mit F = Grundstlicksfliche)
Grundsticksflache [m?] Umrechnungskoeffizient

100 1,14
200 1,08
300 1,05
400 1,02
500 1,00
600 0,99
700 0,97
800 0,96
900 0,95
1.000 0,94
1.100 0,93
1.200 0,93
1.300 0,92
1.400 0,91
1.500 0,91

Tab. 4.5-22:  Crundstitcksgréfen-Umrechnungsk oeffizienten fir Wohnbauland in Rheinland-Pfalz

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 159 1,100
Vergleichsobjekt 400 1,020

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,078

E3 Anpassung an die Grundstiickstiefe

Der Gutachterausschuss Westerwald-Taunus hat Stand Februar 2024 folgende Umrech-

nungskoeffizienten fir Grundstickstiefen abgeleitet (siehe Folgeseite):
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Tiefe (m) k Tiefe (m) k Tiefe (m) | k
om 100 53m | 0,87 88 m 1 0.76
3 m 1,00 54m 0.86 89 m \ 0.75

| 4m 100 | 55 m 0,85 70 m | 0:74
41m 0.99 56 m 0,85 71m 0
42m 0,98 57m 0.84 2m 073
43m 097 58m 0,83 | XN LI 073
44m 0,96 59m 082 N e 072
sm | 0% 60m 082 75 m 071
46m 0,04 61m 08 6'm 0,71
sTm 0,93 62m 0,80 NS mme 0.70
48m 092 63m | 079, (7 R 0,70
gm | 081 sam. 678 79 0,69
50m 0,90 65 078 P %0m 0,68
Stm | 089 on b Chm (Y esm 066
52m 088 L %7m T 076 om | 0.64

Tabelle 1 Gmndstackstiefén-Umrechnungskoefﬁzienten fir den Bereich WWT

Far eine Tiefe von 11 m wie beim Bewertungsgr‘undstu(:k ist aus der Tabelle kein Umrech-
nungskoeffizient ableitbar. Daher erfolgt hier eine Umrechnung Gber die Grundstlcksgroe
statt die Grundstuckstiefe.
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4.4 Sachwertermittiung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den
vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Ge-
b&ude und bauliche Aullenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. §
35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vor-
handenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

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

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

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und voridufigem
Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von re-
alisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem értlichen Grundstlicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlédufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3en-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie wer-
den fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuruckgerechnet. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen Giberwiegend die Dimension. . €/m? Brutto-Grundflache" oder
L€/m2 Wohnflache“ des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,Kosten fur Planung, Baudurchfihrung; behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert
sind. Die Baunebenkosten sind daher'in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhailtnis der
durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen
die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst wer-
den. Geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV.ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sach-
wertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert, wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstelit werden.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur
Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir ver-
gleichbare Grundstucke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfoigt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorléufigen Sachwerte® (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilien-
hausgrundstiicke anders. als fiur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen).und der Objektgréfde.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorléaufigen Sachwerts eine
zusétzliche Marktanpassung durch marktiubliche Zu- oder Abschi&ge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine
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wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschéden (siehe nachfol-
gende Erlduterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen
von den marktlblich erzielbaren Ertrégen).

Baumaéangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude 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 Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufhren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der

Grundiage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung

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

Kostenermittlungen erfolgen.

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

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schétzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-

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

Inaugenscheinnahme beim Ortstermin. ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,

technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-

gesetzt sind. :
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) (Herleitung s. Seite 53 ff.) = 823,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) (Berechnung siehe Seite 53) X 265,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Einzelaufstellung und | + 10.400,00 €
Berechnung siehe Seite 56)
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr| = 228.495,00 €
2010
Baupreisindex (BPI) 23.05.2025 (2010 = 100) (Erlduterung siehe Seite 56) X 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 427.742,64 €
Regionalfaktor (Eriduterung siehe Seite 57) X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 427.742,64 €
Alterswertminderung
e Modell (Erlauterung siehe Seite 59) linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) (Herleitung siehe Seite 58) 80 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) (Herleitung siehe Seite 58 f.) 42 Jahre
e prozentual 47,50 %
e Faktor X 0,525
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 224.564,89 €
vorldaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 224.564,89 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.736,95 €
(Einzelaufstellung und Berechnungen siehe Seite 57)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 231.301,84 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 14.300,00 €
vorldufiger Sachwert = 245.601,84 €
Sachwertfaktor (Erlduterungen und-Herleitung siehe Seite 50 und 60 f.) X 0,90
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge (Erduterung s. S. 61) — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 221.041,66 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Einzelaufsteliung und — 26.580,00 €
Berechnungen siehe Seite 61)
Sachwert = 194.461,66 €
rd. 194.000,00 €
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4.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von-mir durchge-
fuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vor-
schrift (DIN 277 — Ausgabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundiage dieser Wertermitt-
lung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Mo-
difizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Berechnung der Gebdude-Grundflache
nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Die Berechnung erfolgt auf der Grundlage von Fertigmal3en aus Bauzeichnungen.

T

[ Geschoss / Flachen- | Lange | " Breite | “ Brutto-Grundflache |
Grundrissebene ‘ | faktor/ | I | (m?)

o - (+/-) | Sonderform | (m) (m) [l Bereich a ,
k6 |+ | 100 | (8,790 4,780 1 S\ _4x84 ]
EG ¢+ 3 1,00 | 8900 | o ((BOFS | G2074,26 —
oG DR |1 1,00 | 8,590 8645 | 74,26 _j
DG L+ 1 10040 ) 8580\ 18645 4 74,26 |

Summe in m?| > 264,62 _]

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] il 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Au3entiiren 11,0 % 1,0
innenwénde und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |380% )| 620% | 00% | 0,0%
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Hinweis:

Bei der nachfolgenden Tabelle handelt es sich nicht um die Beschreibung des Ausstattungsstan-

dards des Bewertungsobjekts, sondern lediglich um eine allgemeine Beschreibung der Ausstat-
tungsstandardstufe zur besseren Nachvollziehbarkeit des gewéhiten Standards!

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aufldenwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohiblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgem&RBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel,: Bitumenschindein; nicht zeitgeméaRe
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBentiren

Standardstufe 3

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

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Ddmmmaterial gefiilite
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

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

Fubdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat--und PVC-Boden besserer Art und Ausfithrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad. mit WC, Dusche.und Badewanne, Giste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch-gefliest

Heizung

Standardstufe 3

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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit:Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebdudeteil 1

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
unterkellert, EG, OG, ausgebautes DG

Einfamilienhausgrundstiick
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Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 38,0 275,50
3 835,00 62,0 517,70
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00 =
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 793,20
gewogener Standard = 2,6
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 793,20 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter
* ObjektgroRe X 1,000
NHK 2010 fir den Gebaudeteil 1 = 793,20 €/m? BGF
rd. 793,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[E/m? BGF] [%] ~ [€/m? BGF]
1 720,00 0,0 0,00
2 800,00 38,0 304,00
3 920,00 62,0 570,40
4 1.105,00 0,0 0,00
5 1.385,00 0,0 0,00 B
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 874,40
gewogener Standard = 2,6
L (entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 874,40 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemagR Sprengnetter
* Objekigrée x 1,000
NHK 2010 fiir den Gebdudeteil 2 = 874,40 €/m*>BGF
rd. 874,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebdude

Gebéaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [m?] [%] [€/m*>BGF]
Gebaudeteil 1 793,00 167,35 | 63,15 500,78
Gebéaudeteil 2 874,00 97,65 36,85 322,07
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebdude = 823,00

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der H6he geschatzt, wie
dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und-3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége. Bei élteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Besondere Bauteile
Gaube 4.300,00€
Eingangstreppe mit Wange und Geléander 2.400,00 €
Balkon 3.700,00 €
Besondere Einrichtungen (keine vorhanden) 0,00€
Summe 10.400,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis
zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhéltnisse zu bertcksichtigen, wird der
vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fur die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex (= 187,2) verwendet. Da sich
der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl| die vom
Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke
notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgr6Re im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberech-
nung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zu-
grunde lag.

« Regionalfaktor gemaf § 36 Abs. 3 immoWertV [11]= 1,00

Auszug aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 Seite 111

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung,
behdrdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in'den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachversténdig geschéatzt werden. Bei alteren und/o-
der schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berticksichtigung dies-
bezlglicher Abschlage.

‘An AulRenanlagen sind vorhanden:

e Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche
Netz,

e Wegebefestigung Waschbetonplatten,

e Hofbefestigung Asphailt,

e Stutzmauer mit Eisenzaum zwischen Mauerpfeilern,

e Vorgarten.

AuBenanlagen betragen i.d.R. 2 - 8 % der Gebdudezeitwerte. Im vorliegenden Fall sind
aufgrund des kieinen Grundsticks nur wenige vernachlassigte Aul3enanlagen vorhanden.
Lediglich-das Entfernen des Gestripps wurde in der Wertermittlung unterstellt. Die Sach-
verstandige halt einen Ansatz von 3 % im unteren Spannenbereich fir sachgerecht.

vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)

AuBenanlagen

prozentuale Schéitzung: 3,00 % der vorlaufigen Geb3udesachwerte insg. 6.736,95 €

(224.564,89 €)
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargesteliten Gesamtnutzungsdauern entnom-
men.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer.ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich:'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefthrt unter-
stellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

Das (geschatzt) 1965 errichtete Gebaude wurde 2020/2021 modernisiert. Zur Ermittlung der
modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich © Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie
folgt ermittelt:

. . Tats&dchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte’| Unterstelite
MaRnahmen- | MaBnahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Wérrnedammung im 4 00 00
Dach bzw. Dadmmung der obersten Geschossdecke \ ’
Modermisierung der Fenster und AuBentiiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysterne (Strom, Gas, Wasser, Ab- 2 1.0 0.0
wasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Warmeddmmung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fufibtden und
Treppen 2 2,0 0,0
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 9,0 0,0

Ausgehend von den 9 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad

»Mittlerer Modernisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1965 = 60 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 60 Jahre =) 20 Jah-
ren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "'mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fur
das Gebdude gemalR der Punkirastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 42 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1987.

Alterswertminderung

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

« Abschreibung linear [%] = (GND-RND)/GND x 100 bzw. Alterswert-
minderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV [11] mit dem Verhaltnis RND zu
GND

Tab. 4.2-1: Wertermittlungsmodell fir Sachwertfaktoren fdr mit Ein- und Zweifamilienwohnhdusern bebaute Grundstiicke
Auszug aus Landesgrundsttcksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 Seite 111
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Sachwertfaktor

Meudt ist gemal Angaben im Landesgrundsticksmarktbericht in das Marktsegment 1 ein-
zuordnen:

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird-auf der Grundlage

e der Angaben im Grundstucksmarktbericht Westerwald 2024 Seite 28 ff. sowie Tabelle 11
Seite 44

e der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses in seiner Aus-
wertung zum 31.03.2025 sowie

e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schéaftsstelle

bestimmt:

_Ableitung Gut;c_htera usschasg Westerwald-Taunus zum Stichtag 25.02.2025
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des. Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht aus-
reichend berdcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
ldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schilage erforderlich. Im vorliegenden Fall ist das nicht notwendig.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des
Sachwertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder. vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind. Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen
wegen zusatzlich zum Kaufpreis:erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Besei-
tigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als
schon durchgefuhrt unterstelliten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf
der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglich-
keiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen
werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschdden -3.300,00 €
e Balkonabdichtung defekt -2.500,00 €
o - Dachplatte am Kamin fehit -300,00 €
o Putzschaden Sockel -500,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €
o Entfernen Gestripp -1.500,00 €
e  Abbruch des von auf3en zuganglichen WC, Hinzu- -3.500,00 €

nahme zum Hauswirtschaftsraum, Zumauern Au-

Renwand
Weitere Besonderheiten -18.280,00 €
o  Schaffung Zugang von Strae aus zur Vermeidung -6.000,00 €

Notwegerecht
e Risikoabschlag 5 % des vorldufigen Sachwerts we- -12.280,00 €

gen fehlender Innenbesichtigung
Summe -26.580,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 InmoWertV beschrie-
ben. Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jahrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe- aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der
Aufwendungen, die der EigentGmer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des
Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu be-
racksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im- Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrage kénnen: auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstticksteilen von den Cbli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen-abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fiir eine Ubliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ord-
nungsgemaé&Re Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der
Gebé&ude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch vortibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung aufZahlung, Aufhebung eines Mietverhaitnisses oder
R&umung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmagig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundsttck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstticke nach
den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten
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Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaéler Bewirtschaftung voraussichtlich noch: wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am: Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in
den Wertermittiungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefhrt un-
terstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschiaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfoigen.

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-

lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-

genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-

schen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt

sind.

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m? €/m?3 monatlich jahrlich
® ®
Einfamilienhaus Wohnung 150,00 6,50 975,00 11.700,00
Summe 150,00 975,00 11.700,00

Das Grundstiick stand zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leer. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grund-
lage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl.-§ 27 Abs. 1 immoWertV 21). Der AuBen-
stellplatz ist im Mietansatz des Einfamilienhauses mit beriicksichtigt:

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 11.700,00 €
ten) (Herleitung siehe Seite 67 1.)

Bewirtschaftungskosten (nur-Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung Seite 68 f.) - 2.709,00 €
jahrlicher Reinertrag = 8.991,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,40 % von 14.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 343,20 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.647,80 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=2,40 % Liegenschaftszinssatz (Herleitung siehe Seite 70)
und RND = 42 Jahren Restnutzungsdauer (Herleitung siehe Seite 58 f.) X 26,278

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 227.246,89 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 14.300,00 €
vorldaufiger Ertragswert = 241.546,89 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge (Erlauterungs. S.71) — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 241.546,89 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Siche Seite 61) - 26.580,00 €
Ertragswert = 214.966,89 €

rd. 215.000,00 €

Einfamilienhausgrundstiick Gabelstr. 3, 56414 Meudt Seite 65 von 77



Sachverstandige (WF) Judith Schleicher H-AG/0525/940 Seite 66 von 77
offentlich bestellt u. vereidigt von der IHK Koblenz

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden den Objektunterlagen entnommen,
stichprobenartig auf Plausibilitat gepruft und - wo erforderlich - erganzt bzw. berichtigt (WC
und Balkon).

A B C

1 Wohnftachen m?

2

3 iF!ur 4,22

4 Kiche 11,40

S 'HWR 10,14

6 'WCzu HWR 0,51

7 Wohnzimmer 18,94

8 Esszimmer 11,77

9 Summe EG 56,98
10

11 Flurl 6,60

12 Bdro 8,90

13 Eltern 18,76

14 Flur2 2,72

15 'WC 0,84

16 Kind 13;54

17 |Bad 5,71

18 Balkon 25% 0,86

19 |Summe. 06 57,93
20

21 Flur 12,38

22 'Hobbyraum 22,93

23" Summe DG 35,31
24

25 Summe WF 150,22

Das von auBRen zugéngliche und nicht mehr nutzbare WC wurde fiktiv abgerissen und der
Flache des Hauswirtschaftsraumes hinzugeschlagen. Der Balkon wurde lediglich zu 25 %
berucksichtigt statt - wie im Grundriss vermerkt - zu 50 %.
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Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktiblich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne:samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten:

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage der Miettabelle fur Wohnungs-
mieten im Bereich Westerwald-Taunus Stand 5/2025 als mittelfristiger Durchschnittswert
abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewer-
tungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften: durch entspre-
chende Anpassungen berucksichtigt.

Die so ermittelte ortsubliche Miete von 7,60 €/m? muss noch an das Bewertungsobjekt an-
gepasst werden:
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Folgende Umrechnungskoeffizienten wurden verwendet:

Es erfolgt ein weiterer Abschlag 0,50 €/m? wegen schlechter energetischer Qualitat und weil
kaum Freiflache -vorhanden ist; der Auf3enstellplatz ist im Mietansatz enthalten. Die ortsub-
liche Miete betragt fur das Bewertungsobjekt somit rd. 6,50 €/m?

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.
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BWK-Anteil
Verwaltungskosten 1 Wohnung x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten 150,00 m? x 14,00 €/m? 2.100,00 €
Wohnen 1 AuBensteliplatz x 16,00 € 16,00 €
Mietausfallwagnis 2,0 % vom Rohertrag 234,00 €
Summe 2.709,00 €

Quelle:  ImmowWertv21

Gruppe:  Verwaltungskosten - Wohnnutzung

Quelle  Immowertv21

Gruppe:  Instandhaltungskosten - Wohnnutzung

Juelle:  Immowertv21

aruppe: | Mietaustallwagnis
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
der Angaben im Grundsticksmarktbericht Westerwald-Taunus 2024, Seite 41 sowie der
zeitlich angepassten Auswertung des Gutachterausschusses zum Stichtag:31.03.2025 be-
stimmt und entsprechend der nachfolgend abgebildeten Tabelle mit 2,4 % zum Stichtag
01.03.2025 abgeleitet. Da der Wertermittlungsstichtag hiervon nur geringfigig abweicht, ist
keine weitere Anpassung erforderlich.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaitnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
l&ufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich. Im vorliegenden Fall ist dies nicht notwendig.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargesteliten Gesamtnutzungsdauern entnom-
men und wurde ggf. unter Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
(siehe Seite 58).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung Seite 58 f.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind (Einzelaufstellung und Berechnungen siehe Seite 61).
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begrindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die

Begriundung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts heran-

gezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichs-

wert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundsticke

gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren,

d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren des-

halb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswerts ist, hangt dabei ent-

scheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Obijekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewo6hnlichen Geschéaftsverkehr) und

o von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahi der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an
den in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vor-
rangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsétzlich sind beijeder. Immobilieninvestition-auch die Aspekte des Ertragswertverfah-
rens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaéglichkeiten und demzufolge einge-
sparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermitt-
lung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung.
Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 194.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 215.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnlsses wird dabei we-
sentlich von den fur die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungs-
verfahren erreichbaren Ergebniszuverlédssigkeit bestimmt.
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Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Er-
tragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwert-
verfahren in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und fur das
Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitéat (ausreichend gute Vergleichsmieten, o6rtlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfagung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00
(b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400-und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x-1,00(d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnis-
sen betragt: [194.000,00 € x 1,000 + 215.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 200.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 56414 Meudt,
Gabelstr. 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meudt 2205 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Meudt 3 139/3
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meudt 2205 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Meudt 3 139/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2025 unter Berucksichtigung des vorhandenen Not-
wegerechts ohne Innenbesichtigung mit rd.

200.000,00 €

in Worten: zweihunderttausend Euro
geschéatzt.

Einfamilienhausgrundstiick Gabelstr. 3, 56414 Meudt Seite 73 von 77



Sachverstandige (WF) Judith Schleicher H-AG/0525/940 Seite 74 von 77
Gffentlich bestellt u. vereidigt von der IHK Koblenz

Dies entspricht einem

o Verkehrswert pro m? Wohnflache von: 200.000,00 € : 150 = 1.333,33 €

e Vielfachen des Jahresrohertrages von: 200.000,00 € : 11.700,00 €= 17.09
o Vielfachen des Jahresreinertrages von: 200.000,00 €:8.991,00€=2224

Davon entfallen rein rechnerisch auf Flurstiick 139/4 2.000,00 €
und auf Flurstiick 139/3 198.000,00 €

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Einzelwerte dabei keine tatsachlichen Verkehrswerte
bilden, sondern den spezifischen Vorschriften des Zwangsversteigerungsgesetzes genu-
gende  festgesetzte Verkehrswerte® sind. Es handelt sich dabei nicht um selbstandig reali-
sierbare Verkehrswerte, sondern rechnerisch ermittelte Verkehrswertanteile.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder-Sachverstandiger
nicht zuléssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden
kann.

Montabaur, den 06. Dezember 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur far den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des
ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht
der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im-Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in-Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von-Méngeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schéden.

Die Haftung fur die Vollsténdigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist
auf die H6he des fir den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden
Einzelfall auf maximal 250.000,00 € begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt
werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fur die Dauer von 6 Mo-
naten.
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5 Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Bargerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundséatze far die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immaobilienwertermittiungsverordnung —
ImmoWertV

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

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

EW-RL:

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

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

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Markiwerte)
von Grundsticken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittiung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerba-
rer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Geb&uden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]

[2]

[3]

[4]

[3]

[6]

[7]
[8]

9]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Geset-
zes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie
Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler
2022

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter- Immobilienbewertung, Sinzig
2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung,
Sinzig 2014

Marktdatenableitungen des értlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums fir Im-
mobilienwerte

Landesgrundsticksmarkbericht Rheinland-Pfalz 2025
Grundstlicksmarktbericht Westerwald 2024

Mietauswertungen des Gutachterausschusses Westerwald-Taunus 2025

[10] Dahlhaus, Krings: Baukosten 2024/25, Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,

Umnutzung, Wingen Verlag Essen

[11] WEA — Wertermittlungsforum Aktuell — Zeitschrift fir Bewertungssachverstandige, Ei-

genverlag Sprengnetter, Sinzig

[12] Vogels, Manfred: Grundstucks- und Gebaudewertermittiung — marktgerecht -, Bauver-

lag GmbH, Wiesbaden und Berlin, 5. Uberarbeitete Auflage

[13] Ross, Brachmann, Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Geb&uden und des Ver-

kehrswertes von Grundstlicken, Th. Oppermann Verlag, Hannover, 30. Auflage

[14] Kleiber: online
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