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Judith Schleicher _ PROJ E KT P LUS

Lertifizierte Sachverstandige fur die Bewertung bebauter und unbebauter B B SACHVERSTANDIGENRURD
Grundsticke, von der Indusftrie- und Handelskammer zu Koblenz offentlich

bestellt und vereidigt, zertifiziert gemall DIN EN ISQNEC 17024, J15 Spreng- PROIEKTRLLS SmbH & CokG
netter Zert (Al), entsprechend den Bestimmungen der Urkunde Nr, Q102-002 Kotlenzer Strafle 45

Mitglied des Expertengremiums Immobillenbewertung Rheinland-Plalz S5410 hantabar

West und des Gutachterausschusses Osteifel-Hunsriick
Telefon (2B0F gorasE-A]

Projeks Py G & Co kO, Koblemer Sip A6, 2564 10 Maonlabe Talefax; D2p0R B5955-82
inlaEpiojeetplus.ong
Amtsgencht Wes :
z. Hd. Frau Komor| Amtsgericht YWesters *‘Llrt;l Bartkvertindung
SRtk Westerwald-Siep
Worthstr. 14 L ¥ iB& BES4 5735 10300080 0842 &7
1§ Feb. 77F  Datum: 13.02.2026 oo % L ekt
56457 Westerbur i - “ A L-AG/0625/945
L—":',' '.::F gt g SEEpernurniner

£ gehern '.15.".'6?..‘;:.'&5]

GUTA C HTEN
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus, Einzelgarage, Gartengebaude und Holzschuppen
bebaute Grundstiick in 56459 Winnen, Kirchstr. 2

im Zwangsversteigerungsverfahren zwecks Aufhebung der Gemeinschaft
Az. des Gerichts: 12 K 10/25

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde zum Stichtag
11.07.2025 ermittelt mit rd.

205.000,00 €
(in Worten: zweihundertfiinftausend Euro)

Ausfertigung Nr. 4
Dieses Gutachten besteht aus 83 Seiten. Es wurde in finf Ausfertigungen erstellt, davon

eine fir meine Unterlagen. Zuséatzlich erhalt das Gericht eine PDF-Datei des Gutachtens.

PACERTPLUS BmbH & Co KG - Koblpnees Strafe &8 544000 Smntabaur - AG Mordahaur - HRA 273646
farsarlch haftende Gesallschafterin: PROUEETRLUS Verwaltungs GmhbH - A5 Mentabur - HRE 276248 - UST-10-Nr DERSEIALAT
Geschafishhrer; Volker Simon - Norbert Grun - hadib Schlgicher
Bankverhindung. Sparkazse Weslerwald-Sisg, OF 50 5735 WOD D0G0 0842 47, BC MALADESTAR]
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Wertermittiungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)
Fir das Einfamilienhausgrundstiick in 56459 Winnen, Kirchstr. 2
Flur 1 Flursticksnummer 83M1
Wertermittlungsstichtag: 11.07.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil | Entwicklungs- beitrags- BWI(Flache Flache . | Bodenwert (BW)
stufe rechtlicher [€/m7] [m7] [€]
Zustand
Gesamitfiache baureifes Land fred 45 77 B62,00 30,300,00
Summe: 45,77 g62,00 30.300,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebiudebezeichnung BGF WFINF Baujahr GND RND
teil | Nutzung [m?] [m] [Jahre] | [Jahre] |
Gesamtfidche Einfamilianhaus 410,00 144,00 1860 B 32
Gesamitflidche Garage 26,00 18988 60 23
Gesamtfische | Gartengebaude / Lager 52,00 1860 &0 B
Wesentliche Daten
Grundstiicks- | Jahresrohertrag BWK Liegenschafts- | Sachwert-
tail RoE [€] [* des RoE] zinssatz [3%] faktor
Gesamtfiache 11.380,80 2 66562 €)(23,42 %) 2,00 0,84
Relative Werte
relativer Bodenwert: 210,42 €™ WFINF
relative besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale: -156.25 €'m® WEMNF
relativer Verkahrswert: 1.423,61 €im* WFINF
Verkehrswert/Rohertrag: 18,01
\Furhehuwmm&ng: 23,52
Ergebnisse
Erragswert: 184,000,000 € (52 % vom Sachwert)
Sachwert: 210.000,00 €
Verkehrswert {Marktwert): 205.000,00 €
mhrlurnﬁtlungsslinhiag 11.07.2025

_Einfamlliannausgrundsmd:

Kirchslr. 2, 58459 Winnen
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus,
Einzelgarage, Gartengeb&ude und Holzschuppen

Objektadresse: Kirchstr. 2

56459 Winnen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Winnen, Blatt 765, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Winnen,

Fhur 1, Flurstick 83/1, Groflie 662 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Auftraggeber: Amtsgenicht Westerburg
Wirthstr. 14

56457 Westerburg

Aktenzeichen des Gerichts: 12 K 10/25
Beschiuss vom 02.06.2025

Gutachtenauftrag Gemal: Beschluss des Amtsgerichts Westerburg vom
02.06.2025 soll zur Vorbereitung des Versteigerungs-
termins der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjek-
tes durch schriftiches Sachverstandigengutachten er-
mittelt werden.

Wertermitungsstichtag: 11.07.2025 (Tag der Ortzbesichtigung)

Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gut-
achtenerstellung noch nicht bekannt ist, wird die Ver-
kehrswertermitliung als Grundlage fiur die Verkehrs-
wertfestsetzung durch das Versteigerungsgericht
nach § 74a Abs. 5 ZVG bezogen auf die allgemeinen

Wertverhiltnisse und den Zustand zum Tag der Orts-

besichtigung durchgeflihrt.
Qualitatsstichtag: 11.07.2025 (entspricht dem Wertermittiungsstichtag)
Einfamilienhausgrundstick Kirchstr. 2, 56458 Winnan Seite 5 von 83
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Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Umfang der Besichtigung:

Eigentimer

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zu dem Ortstermin am 11.07.2025 wurden die Pro-
zessparteien durch Einwurf-Einschreiben vom
23.06.2025 fristgerecht eingeladen. Die Besichtigung
dauerte von 10.30 Uhr bis 11.35 Uhr.

die beiden Eigentlimer sowie

die Sachverstandigen Judith Schleicher und
Dieter Schleicher fir Fotos und Hilfe bei der
Bestandsaufnahme

Das Gesamtobjekt konnte vollumfanglich besichtigt
werden.

Die EigentGmer sind dem Gericht bekannt und werden
aus Datenschutzgriinden hier nicht genannt.

Vom Gericht wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verflgung gestelit:

» unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.06 2025

on einer Eigentiimerin wurden folgende Unterlagen
{bergeben:

= Auszilge aus der Katasterkarte vom 16.03.1987 und
22.10.1998 mit Veranderungsnachweis

» Maklerexposé mit Grundrissen (ohne MaBangaben)

» Grundsteuerbescheid

s Energieausweis vom 08.07 2024

» handschriftliche Grundrissskizzen

= Wohnflachenberechnung vom 02.05.2024 nach
Aufmalk durch eine Architektin

» 2 Aktenordner mit Rechnungen der Sanierungs- und
Modemisierungsarbeiten seit 1987

Von der Sachverstdndigen wurden folgende Aus-
kinfte und Unterlagen beschafft bzw. angefertigt:

= akiuelie Katasterkarte

« Berechnung der Bruttogrundfiachen

» Auskinfte zum Bauplanungsrecht und zur Erschlie-
Bungssituation vom Bauamt

» Auskunft aus dem Altlastenkataster

« Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Einfamilienhausgrundstick

Kirchstr. 2, 56459 Winnen Saite 6 von 83
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= Auszug aus der Denkmalliste des Westerwaldkrei-
5e5

= Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

= Mietangaben des Gutachterausschusses Wester-
wald-Taunus 2025

» Landesgrundstilcksmarktbericht  Rheinland-Pfalz
2025

s Grundstilcksmarktbencht Westerwald-Taunus 2024

= Ableitungen des Guiachterausschusses Wester-
wald-Taunus zum Grundsticksmarkt Stand Februar
2025

» aligemeine Auskinfte aus der Internetprésenz der
Gemeinde und der Verbandsgemeinde

» Angaben des statistischen Landesamtes

« topografische Karte und Ortsplan

= Fotos des Objektes

1.3 Vom Gericht geforderte Angaben im Gutachten
a) ortsibliche Lagebezeichnung: | Kirchstr. 2, 56459 Winnen

b) Verdacht auf dkologische nicht gegeben; schriftiche Auskunft aus dem Boden-
Altlasten: schutzkataster liegt vor.
c) Mieter oder Pachter. nicht vorhanden; Objekt war zum Zeitpunk!t der Oris-

besichtigung leerstehend

d) Mieterleistungen gem. § 57 wurden nicht erbracht
VG iV .m. §5 566 a,b,c.d BGB
bzw. § 547 BGB i.V.m. § 566

BGE:

e) Wohnpreisbindung gem. § 17  besteht nicht
WoBindG:

fi Gewerbebetrieb: nicht vorhanden

g) Maschinen/Betriebseinrichiun- keine vorhanden
gen, die nicht mitgeschatzt wur-
den:

h) Energieausweis bzw. Energie- vorhanden;
pass im Sinne des GEG: Endenergiebedarf des Gebaudes = 894,06
kWh/(m?xa), Energieklasse H
i) Bauauflagen, baubehbérdliche  sind der Sachverstandigen nicht bekannt geworden

s rwre———

Einfamilienhausgrundstick Kirchsir, 2, 56459 Winnen Saite 7 von
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Beschrankungen oder Bean-
standungen;

k) Verdacht auf Hausschwamm:

l) Zubehéri.S.d. §§ 97, 98 BGB:

Es sind keine offensichilichen Hinweise auf Haus-

schwamm vorhanden.

nicht vorhanden

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Angaben des statistischen Landesamtes
fand 31,12 2024
ndesland Rheinland-Pfalz
Landkreis Westerwaldkreis
AmE. Gemeindeschiissed 071 43 314
Ortsname Winnen
Anschrift der Verwaliung Verbandsgemeindeverwaltung Westerburg
Slralte Meumarkt 1
Fostieitzahl 56457 Westerburg
Flache km? 3,26
Einwohner gesart. (17
Einwohner je km |

Einfamilien hausgrumdsthick

Kinchstr, 2, 56459 Winnen

T T Bolle 5 ven 83
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2.1.2 Grofraumige Lage

Hinweis: Nachfolgende Karten sind, sofern nicht anders vermerkt, lizenziert Gber
www.on-geo.de und www.openstreetmap.org.

Einfamilienhausgrundstick

Kirchstr, 2. 56459 Winnen

Seite 8 von 83




Sachverstandige (WF) Judith Schlacher L-AGIIE25/045 Saite 10 van 83
_Offentlich bestelt u. vereidigt van der IHK Koblenz

Auszug aus der topografischen Karte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekis:

Quelle: OpenstrestMaps OpensStraetMap-Mibwirkende
Aktualitit. oniine

Bundesland; Rheinland-Pfalz

Kreis: Westerwaldkreis

Ort und Einwohnerzahl. Winnen, 517 Einwohner Stand 31.12.2024
tberartliche Anbindung / nachstgelegene qroflere Stadle: Koblenz ca. 54 km
Entfernungen:

Landeshauptstadt: Mainz ca. B6 km
Bundesstralen: B 54 ca. 8 km B255 ca. 12 km

Autobahnzufahrt:
A3 (Montabaur) und A45 (Herbomn) je ca. 28 km

Bahnhof Westerburg ca. 5 km

Flughafen: Frankfurt/Main ca. 90 km, Kéln ca. 93 km

43
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2.1.3 Kleinrdumige Lage

Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Quelle: OpenStreetMap @ OpenStreetMap-Mitwirkende

Aktualitét online

innerortiiche Lage!

Ortskern;

Geschafte des tiglichen Bedarfs, Arzte und Ver-
bandsgemeindeverwaltung in Westerburg ca, 4 km
entfernt;

Grund- und weiterflhrende Schulen in VWesterburg
(4 km), Geminden (2 km), Irmtraut {5 km) und Hohn
8 km

E‘:H&nt!iche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fultlaufi-
ger Entfernung;

mittlere Wohnlage; als Geschaftsiage nicht geeignet

Einfamilienhausgrundshick

Kirchstr, 2, 56459 Winnen Seita 11 von B3
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Quelle: hitps Swans capital defimmobilien-kompassiwin-
nen

Art der Bebauung und Nutzungen dberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

in der Strale und im Oristell: offene, zweigeschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: normmal (durch Stralenverkehr)

Topografie. leicht hangig, von der Stralle ansteigend
En_l’émiiienhausgmndslu:h Kirchsir. 2, 55458 Winnen Seite 12 von B3
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2.2 Gestalt und Form
Auszug aus der Katasterkarte mit E. t{ =
Kennzeichnung des Bewertungs- - ¥ N :
ohjekts (Malstab verandert); e LN
3 o \ "-'-J i A ‘:':':' - y E
- - ._ S > X rll
| e ON T+ S
PN & J
' o
| |, G
[l S
1 ‘ Il
Lk \ A 4 = .i~ ) ‘:\
il
{ _'\.‘-:, :—_—1-]‘;
YN

Quelle LiKaR-Liegenschaftskarte,
Landesami fur Vermessung
und Geobasisinformation
Rheirland-Pfals, Koblanz

Aktualitat anline

Gestalt und Form®

22 7 P9E5 1 DIN0ETH | O\ Landasanm i et st (ind Lesctas imeieemolion Bl dl-Fral

Stralenfront. ca. 27.5m
mittlere Tiefe: ca. 24.0m

Grundsticksgrille; 662 m®

Bemerkungen:
unregelmalige, fasts trapezfdrmige Grundsticksform

Einfamillenhausgrundstick

Kirchsir 2, 56458 \Winnen Sedte 13 von B3
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2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

47

Stralienart: klassifizierte Stralle (Kreisstralle K 52),
gleichzeitig qualifiziert als Anliegerstralie bis 3.5 Ton-
nen mit malkigem Verkehr
Kirchstralle Richtung Norden, rechis das Bewertungs-
grundstiick
Kirchstrale Richtung Slden; links das Bewertungs-
grundstlick

Strafenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Beton-
verbundstein und Asphalt;
Parkstreifen nicht vorhanden

Einfamilienhausgrundstiick Kirchsir. 2. 58458 Winnen Seite 14 von 83




Sachverstandige (WF) Judith Schieicher

dffentiich bestellt u. vereidigt von der |HK Koblenz

L-AGMNE25/945 Selte 15 van B3

—

Anschilisse an Versorgungsieitun-  elektrischer Strom und Wasser aus dffentlicher Ver-

gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich);

Altlasten:

sorgung, Kanalanschluss, Fernsehkabelanschluss;
Telefonanschluss

Gasanschluss liegt nach Angabe am Ortstermin in der
Stralle, aber nicht im Haus.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses und der Ga-
rage;

einseitige Grenzbebauung des Gantengebiudes
eingefriedet durch Jagerzaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Es wird davon ausgegangen, dass die Feuchtescha-
den im Erdgeschoss durch mangelhafte oder fehlende
Abdichtung, abernicht durch Grundwasser verursacht
wirden. Genaue Aussagen hierzu kdnnen jedoch
phne Bauteiloffnung nicht getroffen werden,

Gemal schriftlicher Auskunft vom 15.12.2025 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflache aufgefiihrt.

In dieser Wertermittlung wird fir das Bewertungsob-
jekt Altlastenfreiheit unterstellit,

48
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Anmerkung: In dieser Wertermittiung ist eine lageibliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Machfor-
schungen wurden nicht angestallt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Der Sachversténdigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
Belastungen: buchauszug vom vor. Hiemach besteht in Abteilung Il
des Grundbuchs von Winnen, Blatt 765, folgende Ein-
tragung:
ifd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschatft

Abt. lllist ohne Eintragung. Die Wertermittlung erfolgt
auftragsgemdld lastenfrei.

Herrschvermerke: sind im Bestandsverzeichnis nicht eingetragen und
der Sachversténdigen auch anderweitig nicht bekannt
geworden

nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-
Lasten: tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
nach Befragung im Orstermin nicht vorhanden.
Das Objekt war zum Zeitpunkt der Besichtigung unbe-
wohnt und im Altlastenkataster sind keine Altlasten
verzeichnet.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmaischuiz

Eintragungen im Baulastenver- Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Bau-

zeichnis: lastenverzeichnis vom 18.12.2025 vor, Das Baulas-
tenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Das Objekt ist in der Denkmaltopografie von Rhein-
land-Pfalz nicht als Baudenkmal erfasst. Auch nach
Auskunft am Besichtigungstermin ist kein Denkmal-
schutz vorhanden. Die Sachverstandige geht daher
davon aus, dass Denkmalschutz nicht besteht,

E—nhmllmnhammmk Kirchstr, 2, 56459 Winnen Seite 16 von B3
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2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Seate 17 von B3

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache

(M) dargestellt

Quelle: https Mwww va-westerburg. defunsere-verbandsgemeinde/satzungen/
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Festsetzungen im Bebauungsplan; Fir den Bereich des Bewerlungsobjektes ist kein
rechtskréftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen. Die Information erhielt die Sach-
verstandige schriftlich von Harmn Bauamt
VG Westerburg, Tel. 02663/291-470,

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

25,3 Bauvordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefithrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefilhrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und dem Bauord-
nungsrecht wurde auftragsgemall nicht gepriift.. Offensichtiich erkennbare Widerspriiche
wurden jedoch nicht festgestelit.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

stiicksqualitat):

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

Definition: Baureifes Land sind bebaubare Flachen, die in orts-
iblicher Weise ausreichend erschlossen sind. Der
BGH spricht von "Bauland”.

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

Einfamilianhausgrundstiick Kirchstr, 2, 56459 Winnen Seite 18 von B3
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beitragsrechtiicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundsticks-
bezogenen Beitrdgen malgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundsticksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage
fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGEB und
KAG beitragsfrei.

Eine Satzung der Ortsgemeinde Winnen tber die Er-
hebung wiederkehrender Beitrage fur dffentliche Ver-
kehrsanlagen (Ausbaubeitragssatzung) besteht seit
dem 01.01.2019. Die Satzung liegt der Sachverstin-
digen wvor.. GemaB schrifilicher Bestitigung vom
17.12.2025 von Hermn Beitragswesen der
Verbandsgemeindeverwaltung - Westerburg, Tel.
02663/291-400, fallen derzeit keine Ausbaubeitriage
an, kdnnen zukinftig jedoch erhoben werden, sobald
gin umlageféhiger Aufwand (Baukosten) entsteht.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus, einer Einzelgarage sowie einem Gartenge-
baude (Lagergebdude) bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung). Zuséatzlich be-
findet sich ein einfacher Holzunterstand auf dem Grundstiick.

Das Wohngebaude war zum Zeitpunkt der Besichtigung mobliert, aber ungenutzt.

“Einfamilianhausgrundstiick Kirchstr, 2, 56458 Winnen Seite 19 von 83
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschriehen, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorhermrschenden Ausfihrungen 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 (blichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser efc.) wurde nicht
geprift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Bauméangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstirungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschdden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanliage 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
missen.

Wichtiger Hinweis:

Das Wohnhaus war zum: Zeitpunkt der Besichtigung mébliert. Es ist darauf hinzuweisen,
dass sich die Besichtigung nur auf die sichtbaren Gebdudeteile beziehen kann. Verdeckte
Schaden konnen nicht ausgeschlnssen werden. Ggf. bestehende besondere wertbeein-

flussende Umsténde im Bereich der nicht besichtigten bzw. nicht einsehbaren Ge-
werke sind zusitzlich zu dieser Wertermittlung zu beriick=ichtigen,

223= === =It £ =TT EETE RS RRIR R R ST BT RTT EE W NN A

Die Kostenschétzung hinsichtlich der baulichen Mangel stellt kein Angebot (Leistungsver-
zeichnis) dar und ersetzt nicht die Architektenleistungen gem. HOAI § 15 Phase 6 und 7
sowie ggf. das Einholen von Angeboten von Fachbetrieben. Es wird ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch den Sanierungsaufwand nicht auf diffe-
renzierten Kostenschatzungen einer hier nicht beauftragten Bauschadensbegutachtung
beruhen, sondem anhand von Erfahrungswerten geschitzt und gedampft in Ansatz ge-
bracht werden. D.h., die Mainahmen werden in dem Umfang und in der Hohe bericksich-
tigt, wie sie ein potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung ein-
schéatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Gblicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge
der spéateren Sanierung durch den Erwerber tatsichlichen entstehenden Kosten kénnen
hiervan abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfithrung).

Einfamilienhausgrundstick Kichstr. 2, 58459 Winnen Sedte 20 von 83
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3.2 Fotoiibersichtsplan und Fotos

FotoUbersichtsplan mit Kennzeichnung der Eufnahn'rerimtung nachfolgender Aulenfotos

Foto 1: Kirchstralle Richtung Morden;
rechts das Bewertungsobjekt

Foto 2: Kirchstralle Richtung Siden, links
das Bewertungsgrundstick

Einfamilkenhausgrundstick

Kirchstr 2. 56459 Winnen
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Foto 3: Gartenstralbe Richtung Osten;,
rechts das Bewertungsgrundstick

Foto 5: StraBenansicht aus Std-Westen

Foto 7: Giebel Stralenseite mit Vorgarten
aus Norden

aus Soden

Foto 4' Gartenstrafie Richtung Westen,
‘ links das Bewertungsgrundstick

Foto 6: Giebel Stralienseite mit Viorgarten

Foto 8: Nordgiebel mit Jahreszahl 1880,

darunter die Eingangsiiberdachung

Einfamiliznhausgrundstiick

Kirchstr. 2, 56458 Winnen
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K

mit Blick auf die Strale

Foto 13; Rickansicht, von der Garten- Foto 14; Gartenansicht aus Nord

stralle aus gesehen

= e

Einfamilienhausgrundstick

Foto 10: Hof zwischen Haus und Garage

-Dsten
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Foto 18: Stralenansicht Garage

haus

Foto 20: Ruckansicht Garage

Garten aus Sdden; links das Waohn-

Einfamilienhausgrundstick

Kirchstr, 2. 56459 Winnen
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Foto 25 Gartengebaude, vom Obergeschoss
des Wohnhauses aus gesehen

Einfamilienhausgrundstock

—— e —

Kirchstr. 2, 55459 Winnen
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3.3 Einfamilienhaus
3.3.1 Gebédudeart, Baujahr und Aullenansicht

Gebiudeart: Einfamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt:
Zweigeschossig;
teilunterkellert:
nicht ausgebautes Satteldach mit Zwerchdach;
freistehend

Baujahr: 1860
Modernisierung: Das Geb&ude wurde von 1987 — 1990 kernsaniert:

= Dacheindeckung

= Fenster, Fensterbanke und Klappliden

= Bad

= Abschleifen und versiegeln aller Parkettbiden
« Emeuerung der iibrigen Bdden

« Malerarbeiten an Wanden und Decken

« Einbau neue Geschosstreppe

» Elekiro und Abwasser tiw. emeuert

« Fassadensanierung

s Tlren

2006: Fassadenrenovierung
2022: Reparatur der Rinnen und Fallrohre,
Erneuarung der Kehle

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor;
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Ener-
giebedarfs ermittelt;
Primérenergiebedarf: 201,14 kWh / (m* * a);
Endenergiebedarf: 884,06 kWh / (m* * a);
Energieeffizienzklasse: H

Barrierefreiheit: nicht gegeben

Erweiterungsméglichkeiten: Das Dachgeschoss ist ggf. ausbaufahig.
Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

Aulienansicht: tberwiegend verputzt und gestrichen,
Sockel Bruchstein-Sichtmauerwerk mit Abdeckung

“Einfamilienhausgrundstick Kirchsir, 2. 56458 Winnen Seite 26 von 83
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3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

&

1 Kellerraum (hinterer/sidlicher Teil unterkellert, Diele, Kiche und Trepgﬂ@aus nicht)

Erdgeschoss:
Diele, WC, Vorratsraum, Arbeitsraum, Wohnzimmer, Kliche, Eardemba

AP
. '\

Grundriss Erdgeschoss (nicht malistabsgerecht)

Eingang

;‘\Q\\\

N

AR
AN

Eﬁrmlhnnmmgrmdmﬂm

Kirchstr, 2, 55459 Winnen
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Obergeschoss: Flur, Bad, 3 Zimmer
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Schlafen

Grundriss Obergeschoss (nicht malistabsgerecht)

Dachgeschoss: Speicher

Einfamilienhausgrundstick

Kirchstr, 2, 56450 Winnan
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3.3.3 Innenfotos

Die Abbildung von Innenfotos im Gutachten wurde von den Eigentimern nach Aussage am
Ortstermin ausdriicklich gewiinscht!

Foto 30: WC

“Einfamilienhausgrundstiick

Foto 31: Diele Erdgeschoss

T EETTITE Ty s

Kirchstr 2. 56458 Winnen
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Fotos 32 und 33: Wohnzimmer Erdgeschoss

Foto 34: Blick vom Wohnzimmer Richtung  Foto 35: Arbeitszimmer
Arbeitszimmer

Fotos 36 und 37: Vorratsraum

Einfamilienhausgrundstiick " Kirchstr. 2, 56458 Winnaen Seite 30 von 83
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Foto 38: Kilche

Foto 40: Flur Obergeschoss Foto 41: kleines Zimmer Obergeschoss

Fotos 42 und 43: groles Zimmer hinten rechis

Einfamilienhausgrundsiick Kirchstr. 2, 56458 Winnen Seite 31 von 83
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Einfamilienhausgrundslock

Fotos 44 und 45: grofles Zimmer Obergeschoss hinten links

Foto 48: Holzstiege zum Speicher

Foto 49: Speicher

I{:rmstr._ﬂ. 56459 Winnan
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3.3.4 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Massivbau
Bruchstein
Bruchsteinmauerwerk
Bruchsteinmauerwerk
Mauverwerk

im Kellergeschoss Ziegelgewdlbe,
ansonsten Holzbalken mit Lehm-/Stroh-Gemisch

Kellertreppe:
Beton mit ohne Belag

Geschosstreppe:
gute Holztreppe, Holzgelander

Treppe zum Dachgeschoss:
einfache Holzstiege

Eingangstir aus Massivholz,
Klingelanlage

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach mit Zwerchdach

Dacheindeckung:
Betondachsteine auf Schalung ohne Dammung;

Einige Balken des Dachstuhls weisen Spuren von
Holzschédlingen auf. Es wird dringend empfoh-
len, einen Sachverstindigen fiir Holzschéadlinge
einzuschalten. Sollten die von ihm ermittelten
Kosten vom Ansatz in diesem Gutachten abwei-
chen, so ist das Gutachten ggf. zu berichtigen.

Einfamilianhausgrundstick
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3.3.5 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung dber Anschluss an das
dffentliche Trinkwassemetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung,

i@ Raum ein Lichtauslass und 2-3 Steckdosen;

kein FI-Schutzschalter;

Kippsicherungen und einige wenige Drehsicherungen
vorhanden

Heizung: 2 Einzeldfen mit Holzfeuerung,
2 Kacheldfen

Gemal Aussage am Oristermin wurden die Kachel-
dfen zuletzt in 2022 abgenommen und bisher vom
Schomsteinfeger nicht verworfen. Es muss nach Ein-
schatzung der Sachverstandigen jedoch davon aus-
gegangen werden, dass eine Nutzung zukinftig unter-

sagt wird.

Liftung; keine besonderen LUftungsanlagen (herkbmmliche
Fensterlifiung)

Warmwasserversorgung: Boiler (Elektro)

3.3.6 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Fliesen in Diele und Kiiche EG, WC, und Bad,
ansonsten dberall Holzdielen

Wandbekleidungen: in der Kiche EG Fliesenspiegel an Objektwand, sonst
verputzt und gestrichen,
im Raum GOber der Kiiche Klinkerriemchen hinter dem
Holzofen, ansonsten Raufaser mit Anstrich,
im WC Fliesensockel, dariber verputzt und gestri-
chen,
im Bad Fliesen wandhoch,
ansonsten Oberall verputzt und gestrichen oder Rau-
faser mit Anstrich

Deckenbekleidungen: im Waohnzimmer EG Deckenbalken, dazwischen Rau-
puiz,
ansonsten Oberall Holzverkleidung
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Fenster: zweifllgelige Holzfenster mit Oberlichtern;
im EG bis auf das Fenster im WC (iberall einfach ver-
glast,
im EG Fensterladen aus Holz;
Fensterbénke innen aus Holz und Marmar, aulten Alu,
Granit und Werkstein

Titren: Eingangstiir:
massive Holztiir

Zimmertlren;

im EG massive,. vom Schreiner handgefertigte Ei-
chentiiren im Landhausstil, im Wohnzimmer mit Licht-
ausschnitt;

gute Schitisser und Beschlage:

Holzzargen;

im OG einfache glatte Réhrenspantlren in Stahlzar-
gen,

einfache Schibsser und Beschlége

sanitére installation: WC EG:
Stand-WC mit Spllkasten, Handwaschbecken;
einfache Ausstattung und Qualitdt, weile Sanitdrob-

jekte, Entliifturig Uber Fenster

Bad:

eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, Stand-WC

mit Spiilkasten, Waschbecken;

Ausstattung und Qualitat der 1980er Jahre, beige Sa-

nitdrobjekte, Entliftung Ober Fenster
Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaitung: zweckmaBig, groBzigig

3.3.7 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: Eingangsvorbau

besondere Einrichtungen: 2 Kacheltfen

Besonnung und Belichtung: gut
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Bauschiden und Baumangel

» Austausch altes Holzfenster im Vorratsraum erfor-
derlich

« Feuchteschiden an den Aullea‘awﬁmjen ca. 50 em
hoch, tiw, héher (Fotos 50 - 53}

Einfamilienhausgrundstick
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wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.4 Garage

Art des Gebaudes:
Baujahr:

Bauart:
Erdgeschossdecke:
Dachform:
Dacheindeckung;
Aulienansicht:
Keller:

Tor:
Nebeneingangstiir;
Boden:

Fenster;
Ausstattungsmerkmale:
Besonderheiten:

Keine
Der bauliche Zustand ist bis auf die génannten Feuch-
teschaden gut.
Es bestehen ein Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

Einzelgarage;

1989;

massiv, Hohlblockmauerwerk;

Betonfertigteildecke,

Satteldach als Pfettendach mil einer Neigung von ca. 30°
Betondachsteine;

verputzt und gestrichen;

nicht unterkellert;

Stahlschwingtor mit elektrischem Antrieb,

vorhanden;

Beton mit Spaltplatten;

Mausegitter zweiflligelig;

Strom- und Wasseranschliuss,

Speicher nur von aullen mit ‘anzustellender Leiter (ber offene
Luke erreichbar; eigene Quelle mit Pumpe in der Garage vorhan-

den
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Grundriss Garage
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Foto 58: Innenansicht Garage
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3.5 Gartengebdude / Lager

Arn des Gebiudes:

Baujahr:
Bauart’

Aultenansicht:
Keller:
Dachiarm:

Decken:
Tiren:
Fenster:

Gartengeb&ude / Lager, vermutlich ehemalige kleine Scheune mit
Stall und Werkstatt,

nicht bekannt, geschatzt auf 1960;

massives Bruchstein- und Ziegelmauerwerk, Anbau Holzfachwerk
mit Ausmauerung; :
verputzt und gestrichen;

nicht unterkeller,

Satteldach Holz mit Betondachsteinen auf Schalung ohne Dam-
mung; Rinne Kupfer, Fallrobr Kunststoff,

Tragerkappendecke im alten Stall, ansonsten Holzbalken

3 Metalitiiren;

einfach verglaste Holzfenster.

Ausstattungsmerkmale: Stromanschluss, ehem. Stall mit Wasseranschluss

Bebaute Fliche Uberschlagig herausgemessen aus dem Geoportal Rheinland-Pfalz. Bau-
zeichnungen wurden der Sachverstindigen nicht Ubergeben, da diese den Eigentiimemn

nicht vorliegan
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Seite 40 von B3

73




Sachverstindige (WF) Judith Schieicher L-AGIDE25/945
tiffentlich bestellt u. vereidigt von der IHK Koblenz

Seite 41 von 83

74

3.6 Holzlager

ginfacher Holzschuppen,
Pultdach mit Betondachsteinen

3.7 AuBenanlagen

« Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschiugs bis an das offentliche

Netz,
= Wegebefestigung Belonpflaster und Betonplatten,
= Hofbefestigung Betonpflaster,
« Gartenanlagen und Pflanzungen (Oberwiegend venwildert),
= Einfriedung (Jagerzaun und Holzpalisade)

Einfamilienhausgrundstick Kirchstr, 2, 56458 Winnen
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4 Ermittlung des Verkehrsweris

4.1 Grundsticksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus, Einzelgarage, Gar-
tengebdude und Holzschuppen bebaute Grundstick in 56458 Winnen, Kirchstr. 2 zum Wer-
termittiungsstichtag 11.07.2025 emittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Winnen 7685 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Winnen 1 B3aNn 662 m*

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

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) .durch den Preis bestimmi, der in
dem Zeilpunkd, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechifichen Gegebenheiten und fatsdchiichen Eigenschaften, der sonstigen Beschal-
fenheit und der Lage des Grundsfiicks oder des sonsfigen Gegenstands der Werfermitfiung
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnfiche Verhalinisse zu erzielen wire.”

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

Mach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts grundsatzlich

» das Vergleichswertverfahren,

« das Ertragswertverfahren und

« das Sachwertverfahren

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

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren sind:

= Der Rechenablauf und die Einflussgroen der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stiicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

s Zur Bewertung bebauter Grundstiicke soliten immer mindestens zwei maglichst weit-
gehend voneinander unabhéngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.
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+ Hauptaufgabe dieser Wertermittiung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. 5. d. § 194
BauGE, d. h. den im ndchsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kauf-
preis, moglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbez(liglich ist das Verfahren am geeig-
netsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir
marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. 5. d. § 193 Abs. 5 BauGB |,
V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuveridssigsten aus dem Grundstiicksmarkt
(d. h. aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstindigen
zur Verfligung 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 Beweriung bebauter Grundstiicke — dort, ge-
trennt vom Wert der Gebaude und der Aultenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Ver-
gleichspreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut
wire (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV). Liegen gesignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese
anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in
Bezug auf den malgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitit den jeweiligen
Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts berlicksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV). Das setzt
voraus, dass sie nach

den drilichen Verhalnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestait

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir 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
BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Di-
mension: €m?* Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichegrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittiungsstichtags vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts ven dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV).
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Fiir die anzustellende Bewertung liegt ein i. 5. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs.
1 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Ein-
flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verGffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenricht-
werten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit
Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen
Gemeinden) auf Plausibilitat Oberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung
erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung
auf die aligemeinen Wertermitthungsverhaitnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2
und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwernermittiung” dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke 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-
stiicks ist im vorliegenden Fall nicht méglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preis-
vergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Ermrichtung vergleichbarer Objekte dblicherweise die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund,
so wird nach dem Auswahlkriterium  Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdthnlichen Ge-
schaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.

Dies gilt fir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches
Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie
folgt begrindet:

* 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 maglichen Férdermittel.

» Flr mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fir markt-
konforme Erfragswertermittiungen erforderlichen Daten (marktiiblich erzielbare Mieten,
Liegenschaftszinssatze) zur Verflgung.

« [Die Anwendung eines zweiten Wertermittiungsverfahrens ist grundsétzlich zur Ergeb-
nisstitzung unverzichtbar,
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Das Ertragswertverfahren (gemal §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Ndherung
Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmo-
dell eingefihrten EinflussgréBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zu-
standsbesonderheiten) die Wertbildung und die Werlunterschiede bewirken

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die db-
licherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondem zur renditeunabhangigen Eigennut-
zung verwendet (gekauft oder ermichtet) werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstick zu, da es-als Sachwertobjekt angesehen
werden kann, _

Das Sachwertverfahren (gemal §§ 35 - 39 Immo\WertV) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungamodell eingefiihrten Einflussgrd-
fen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert, aber-auch Miet- und Zustandsbeson-
derheiten) die Wertbildung und Werntunterschiede bewirken.

4.3 Bodenwertermittiung
4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 44,00 €m*® zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Grundstlicksflache (f) = 600 m*

Grundstickstiefe (t) = 40m
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Der Bodenrichtwert gilt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks und ist nach Einschatzung

der Sachverstandigen fur die Wertermittiung geeignet.

4.3.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 11.07.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Grundstiicksflache (f) = 662 m*

Grundstiickstiefe (f) = 30m

4.3.3 Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéitnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 11.07.2025 und die wertheeinfiussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-

tungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Er@uterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 44,00 €/m*
(Ausgangswert fir weitere Anpassung) |'
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwerigrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfakior Erlduterung
Stichtag 01,01.2024 11.07.2025 % 1.050 Ei
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| M (gemischie Bau- | M (gemischte Baufla- | 1,000
Nutzung fldche) che)
| Iageangepasster baitragsfreler BRW am Wertermittiungsstichtag = 45,20 E'm?
Flache {m®) ] G600 662 x 0,990 E2
Entwickiungssiufe baureifes Land bauraifes Land " 1,000
Tiafe (m) a0 30 x 1,000 E3
Zuschnitt unregelmalig « 1,000 E4
vorldufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 4574 Elm”
denrichtwert
V. Ermittiung des Gesamtbodenweris Erauterung
vorl. objekispezifisch angepasster beitragsfraser EndEnﬂtﬂﬂvHI 45,74 £/m*
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 45,74 €m*
Flache a-: 662 m®
beitragsfreier Bodenwert = 3J0279.88€

rd. 30.300.00¢
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Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermiftlungsstichtag 11.07.2025 insgesamt
30.300,00 €.

4.3.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 Zeitliche Anpassung

Gemadll Information des Gutachterausschusses Westerwald-Taunus vom 04.04.2025 sind
die Bodenwerte in Mischgebieten im Westerwaldkreis in 2024 leicht angestiegen. Die An-
gabe beschranki sich jedoch auf einen einzigen Wert im gezamiten Westerwaldkreis und ist
mit Vorsicht zu betrachten, Die Sachverstindige halt fir das Bewertungsgrundstiick zum
Wertermittiungsstichtag einen Zuschlag von 5 % (entspricht 3 %/.Jahr) fiir sachgerecht.

Quels: Skript zur Informatonsveranstatung fur den Guitachterausschuss WWT vorm 04.04 2025

E2 Anpassung an die Grundstiicksgrofie

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

Die: Umrechnung von der Grundsticksfidche des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicks-
fiache des Bewertungsgrundsticks erfolgt unter Verwendung der im Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2025, Tabelle 4.5-22 Seite 237 vertffentiichten Umrechnungs-
koeffizienten.

80
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Grundsticksgréfan-UmrechnungskoeMizienten
UK = 1,7034 x F™* [mit F = Grundsticksftiche)
Grundstucksfiiche [m7] Umrechrungskosffizient
104 1,14
200 1,08
300 185
400 302
500 108,
GO0 et
Fli 8] 97
BOO 0,96
S0 055
1.000 .94
1.100 0,93
1.200 0,93
1.300 0,92
LAR0 0,91
lscﬁi 0,91

Tab 4.5-22 Grundsticksgrofas-Limrechmungst osf firsaten fie Wohndeciard in Bheinland-Pfals

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

| —— Fliche | Koeffizient |
| Bewertungsobjekt 662 == 0,580 =
| Vergleichsobjekt 600 | 0,550 _ |

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient{Vergleichsobjekt) = 0,990

E3 Anpassung an die Grundstilckstiefe

Da die Tiefe des Bewertungsgrundsticks unter 30 m liegt, ist keine Anpassung erforderlich
gemal nachfolgender Tabelle aus dem Grundsticksmarktbericht Westerwald 2024:

Einfamilienhausgrundstock Kirchstr. 2 56453 VWinnen Saile 48 von B3




82

Sachverstandige (WF) Judith Schieicher L-AGIOG25/045 Seite 40 von 83
offentlich bestellt u. vereidigt von der IHK Koblenz &
Umrechnungskoeffizienten fur die Grundstiickstiefe (Tabelle)
Tiete (m) Vot ‘ Tiefe m| U Tiede (m) { o U
=== = —
30 m 1. a3 m (.87 B8 m 0 T
35 m - 54m 0,96 B m 075
40 m 1,00 55 m {85 Tim 074
41 m 058 56 m 085 im {74
42 m 054 5T m .64 I T2m an
d3m 057 56 m 0 B3 TIm ar
ddm 096 50 m 0 82 m 07
45m 095 Blm .82 T5m o.M
& m 0.94 61 m 081 Tem 0,71
&7 m 0483 B m 0, B0 T 0,7
m 0,92 63m o7 TEm 070
4% m 0,51 od.m 0.7 T m L
Hm 0.%0 a5 m 0.78 B0 m 068
51 m 089 55 'm o7 BS m 0,66
22 m LT &7 m 076, S0m b

Tapeie 4 GrandstuckstefenrmrechningskoefMoe nien 20y Shentag 01 DE2024

Die abweichende Grundstiickstiefe ist in der vorstehenden Flachenanpassung ohnehin be-
reits hinreichend beriicksichtigt. Eine weitere Anpassung ist deshalb an dieser Stelle nicht

mehr vorzunehmen.

E4 Anpassung an den Grundstiickszuschnitt

Die Grundstucke in der Bodenrichtwertzone, in der sich auch das Bewertungsgrundstiick
befindet, sind uberwiegend unregelmalig. Dieser Umstand ist daher bereits im Bodenricht-

wert enthalten,

Das Bewertungsgrundstiick hat einen nahezu trapezformigen Zuschnitt und ist von der Be-
bauung her kaum eingeschrankt. Eine wesentliche Wertminderung sieht die Sachverstan-

dige nicht.
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4.4 Sachwertermittiung
4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 Im-
moWertV beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den
vorléufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Ge-
baude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. §
35 Abs. 2 ImmoWertV) und gaf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vor-
handenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemat §
40 Abs. 1 ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 28 ImmoWertV
grundsétzlich so zu emmitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware,

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitilicher
Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Geb&udestandard und Restnutzungsdauver [Alterswertminderung) abzuleiten.

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

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

Der so rechnerisch ermmittelte vorldufige Sachwert ist anschiiefend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem Grtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaitnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderfich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéitnissen von re-
alisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen 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 + Geb&ude + Aullen-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem markiangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV).
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4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswéertungen von reinen Baukosten fir
Gebadude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Mormobjekt’). Sie wer-
den fir die Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurniickgerechnet. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen (berwiegend die Dimension &/m? Brutto-Grundflache® oder
JE/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
JKosten fiir Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen” definiert
sind. Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Aligemeinen das Verhéltnis der
durchschnittlichen drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen
die durchschnittlichen Herstellungskosten an das oriliche Baukostenniveau angepasst wer-
den. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermitilung des Sach-
wertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméBer Bewirtschaftung wvoraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnut-
zungsdauer abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag® zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert, wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modermisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebidude 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 Gesamtnutzungsdauver (GND)
vergleichbarer Gebdude ermitteit.

Zuschlag filr nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichfungen und sonstige Beson-
derheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kfnnen durch marktiibliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden,

AuBenanlagen

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeaulenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis vorlaufiger Sachwenrt” ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahiten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vor-
laufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die flr ver-
gleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwenrtfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittiiche Verhalinis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten vorlaufigen Sachwerte" (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilien-
hausgrundstiicke anders als’ fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist 2.B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenweriniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen).und der ObjekigroBe.

Dwurch die sachrchtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwerifaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung miltels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend berilcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen. von den
marktiblich erzielbaren Ertrdgen).

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

durch mangethafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich atch als funktionale oder

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche sulGere

Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschétzt, die zuihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung

kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezogenen

Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann 1. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normailen Bauzustandes nur Gberschidgig schitzen, da

» nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermiti-

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

Gebdudabezeichnung Einfamilianhaus Garage Gartengebaude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) B89,00 €'m* BGF | 544,00 €/m?® BGF | 485,00 €/m? BGF
{Hnr]ﬂitumg sighe Seita 56 i)

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) (siehe Folgessite) 410,00 m® 56,00 me 62,00 nv¥
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein-| + 3.000,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bautelle (sieghe Seite 51)

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 277.290,00 & 30.464.00 € 2522000 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 11.07 2025 (2010 = 100) 188,6/100 188 6100 188,6/100
(Erlauterung siehe Seite 61)

Durchschnittliche Herstallungskosten der bau- | = 522 06B,04 € 57.455,10 € 47.564 92 €
lichen Anlagen am Stichtag
| Reglonalfaktor (Erauterungen siehe Seite 61) 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli-| = 522,968,804 € 67,455 10 € 47.564 892 €
jchen Anlagen am Siichiag ot LS

Alterswertminderung

o Modall (Erlauterung sishe Seite 65) linear linear lingar
» Gesamtnutzungsdaver (GND) (s. Seite 62 1) BO Jahrg B0 Jahra B0 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) (siehe Saite 63 ff) 32 Jahre 23 Jahre 8 Jahre
s prozentusl 50,00 % 61,67 % BE6T %
s Fakbor 3 0.4 03833 0,1333
Alterswertgeminderte regionalisierte durch-|=| 20018758 € 2202254 € 6.340,40 €
schnittliche Hnmtellm}gﬁmten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 1.000,00 € 0,00 € 0,00
Zelne E.lnrll:htungnn (EZeitwert) (5. Seite 61)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 210,187 58 € 22022 54 € B.340.40 €
Gebiudeberelchnung Holzlagar

vorlaufiger Ear.'.hmrt der baulichen Anlagen pauschale Wertschitzung 500,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aullenanlagen) 239.050,52 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 4+ TAT162 €
(Emzelaufstefllung und Berechnung siehe Seite 62)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 24622204 €
beitragsfreier Bodemwert (vl Bodemwerermitiiung) + 30.200,00 €
vortdufiger Sachwert = 276.522,04 €
Bachwertfaktor {Erauterungen sishe Seiten 52 und 66 1.} ® 0,84
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige (ziehe Seite 57) - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Sachwert = 2322TB51 €
besondere objekispezifische Grundstilicksmerkmale (ziehe Seite 87) 22.500,00 €
Sachwert = 209.778,61 €

rd. 210.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&udeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde wor'mir durchge-
fihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vor-
schrift (DIN 277 — Ausgabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage 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 c (z. B. Balkone) und

= Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

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

Die Berechnung erfolgt auf der Grundlage von Ferfigmalen aus Bauzeichnungen.

Gebdude: Einfarmilienhaus, Kirchstr, 2, 564585 Winnen

| Geschoss / Flachen- Ldnge . Brefte Brutto-Grundfische
Grundrizsebens fakios ! [ , Y
| | {+) | Sondarfarm | [m} | r,\m] . (Baraich a
'KG [« | 100 | 8300 |  7.500 L7725
'EG + 1,00 | (G300 | 800 | > 7725
EG . 1,00 (08,800 | (()B800 |cow. 3382
0G . 1,00-%, 106,300 7,500 < 77,25
| QG - 01,0804 Bap0 R, 3800 | 33,82
DG . 100 18300 7,800 77,25
(] + 100 8,500 8,500 3-3..52
Eumme in rn’ 410,46

Gebdude: Garage, Hirchstr. 2, 56450 Winnan

[ Geachoss / ! Flichen- | - Lange Breite Brutto-Grundfiache

| Grundrissebensa, ki (")

| 2L i) (Sanderform m)__ imi Barzich a

N XN, 1,00 7,000 4,090 28,33

06 =2, N 1,00 7,000 4,000 | 28,00
Summe In m* BE.33 |

Die Grundfiache des Gartengebaudes wurde {iberschiigig dem Geoportal Rheinland-Pfalz
entnommen, siehe Abbildung Seite 40.
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01. 1 entnommen.

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Ermittiung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
%] 1 .2 3 4 5
Aulenwinde 230 % 1,0
Dach 15,0 % ’ 1.0
Fanster und Aulantinen 11,0 % o4 0.5 01
Innemwande und -toren 11,0 % 0.7 03
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% (0 o8 iR
Fullbtden 5,0 % 0.2 0.8
Sanitareinrichtungen 9.0 % T 1.0
Heizung 8.0 % . 1.0
E!:rns‘ug_.ﬂ technizche Ausstatiung 6,0 % 1.0
insgesamt 100,0 % 134% | 684% | 1098% | 73% | 0.0%

Hinweis: Bei der nachfolgenden Tabelle handelt es sich nicht um die Beschreibung des Ausstatiungsstan-
dards des Bewertungsobjekts, sondem ledighich um eine allgemeine Beschrefbung der Ausstat-
tungsstandardsiule zur bessearan Nachvollziehbarkeil des gewshlten Standards!

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aulenwands » ‘
Standardstufe 2@ | Sim-{Zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
' strichen oder Holzverkleidung, nicht zeitgemaer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach -
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

| Dachdémmung (vor ca. 1995)

Fenster und Aullentiren

Standardstufe 1 Einfachverglasung, einfache Holzilren

, Zweifachvarglasung (vor ca. 1985); Haustir mit nicht zeitgematem Warmeschute (vor
Standardstufe 2 ca. 1895

Zweifachverglasung (nach ca. 1935), Rolladen (manuell); Haustlr mit zettgemaiiem
Standardstufe 3 | \yermeschutz (nach ca, 1995)

Innenwinde und -firen

Standardstiufe 3 nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihreng bew. mit Dammmaterial gefilite
Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Sichtmauenwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele), Massivholztliren, Schiebetlrele-

Standardstufe 4 | o o Glastiren, strukturierte TUrbister
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Standardstufe 2

Deckankonstrukbion u und Treppan

HnlzhalkEndEi:b‘.an miit Fullung, Kappendeckan; Stahl- oder Ha!thnlztrappen in ainta-
cher Art und Ausfihnung

Standardstufe 3

Beton- und Helzbalkendecken mit Tritt- und Luﬁ:.ch.ali-sr.‘.hul'.z = E s::hwummendar Ezi-
fich), geradidufige Treppen aus | Elahlbﬂnn oder Stahi, Harfun’n‘appe, antsthalls::huu.

Fullotden
Linobeum=, Teppich-, Laminat- und PAC-Boden hassarerﬁ.rt wnd Ausﬂ]hmng Flizzen,
Standardstufe 3 Kunststeinglatien
e Aand et 4 MNatursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Flmsan anrazmnalag, Fm:.‘:hmertug& Mas-

sivholzbaden auf gedammiter Unterkonstruktion:

Sanitareinrichiungen

1 Bad mil W, Dusche ader Badewanne: einianhe ‘-"'-'and- urn::l Bodenflesen, leilwese

Standardstufe 2 gefliest
Heizung
Standardstufe 1 | Einzelofen, Schwerkrafiheizung

E L "

Sonshge technizche Ausstatiung

e —

Standardstufe 2 -[wemg-e Steckdosen, Echﬂlitﬂi und Elr:herungEﬂ

Bestimmung der standa rdbazngaﬁe—n‘H-HH EM'E-fi.ir das Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 1

MHutrungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: ﬁenﬁtehend
Gebaudetyp KG, EG,OG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabeliierts relativer reiativer
| WHK 2010 Gebaudestan- MHE 201 0-Anteil
't‘ s dardanteil
) @'{ﬂi_gﬁﬂ AN [¥] [€'m* BGF]
1 N (570,00 > 13.4 76,38
2 635,00 | 68,4 434,34
3 } 730,00 10,9 78,57
4 % 880,00 73 64,24
{ 5 47 1.100,00 0.0 0,00 i)
) gewogene, standardbezogene NHK 2010 = EE-! 83
gewogener Standard = 2,2
{entspricht einfachem bis mittleram Ausstattungsstandard)

Die Ermittiung 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, standardbezogens NHE 2010 E54.53 E'm®* BGF
Korrekiur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter
- Objekigrofie * LA SN
MNHK 2010 fir den Gebiudeteil 1 = G54, 53 Elm* BGE
rd 655 H-£'m* BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeleil 2

Mulzungsgruppe; Ein- und Sweifamiienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, nichtausgebautes DG
| Standardstufe '- labetlierte relativer-. . | "‘ -feiéh;rer R |
MHK 2010 Gebaudestan- NHE 2070-Antsil
| dardanteil y |
| [&nBGF AN, L\ [€imtBGF]
1 [ 620,00 13,4 83,08
2 620,00 62,4 471 66 |
a 780,00 10,8 86,11
4 255,00 7.3 f 69,71
L5 § | 119000 0,0 \ 0,00

gewngemﬁ. 5tﬁnciardhezﬁgéné NHK2010 = TiGNBE
gewagener Standard = 2,2
(entspricht rfeiqrf?chem bis rr]iguerem Ausstattingsstandard)

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogens, standardbezagene NHK 2010 710,86 €/m® BGF
Kormekiur- und Anpassungsfakioren gemall Sprengnetter
+—Qbjektgrole (sieha unten) » 1,000
NHK 2010 filr den Gebiudeteil 2 "= 710,86 €’ BGF
rd 711,00 €'m? BGF

Anpassung an Objektgréfte (NHK)

Weil die BGF des Bewertungsobjekts kleiner ist als die BGF des Standardobjekts, wird keine
Anpassung aufgrund der Objekigrélie durchgefihrt (vgl. Andra: Werteinfluss der Objekt-
grolie auf den Sachwert; i&b 2/2015, 5. 58 ff. bzw. Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewer-
tung - Marktdaten und Praxishilfen, Kap. 3.01.2, Abschnitt 2). Der Faktor wird auf 1,0 ge-
setzt
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Ermittiung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude

Gebaudeteil MHK 2010 Anted am NHK 201 0-Anteil
Gesamtgabaude
[€/m® BGF] BGF [m"] [%] [Efm* BGF]
Geabaudeted 1 B855,00 309,00 75,37 483,67
Gebdudeateil 2 711,00 101,00 2463 175,12
gewogens NHEK 2010 fiir das Gesamigebiude = 669,00

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebdaude: Garage
Ermittlung des Gebdudestandards:

Bautail Widgungsanteil Standardstufen

(%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 0.8 0.2
insgesamt 100,0% - 00% | 00% (| 00% |80,0% |20,0%

Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweize

individualle Garagen in Massivbauweise mit besonderan Ausfihrungen wie Ziegeldach,

Standardstufe 5 Grindach, Bodenbelage, Fliesen o.4., Wasser, Abwasser und Hezung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebédude: Garage
Mutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragan

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstife tabellierte relativer relativer
MNHK 2010 Gebaudestandardanteil MHK 201 0-Anteil

' [E/m? BGF] (%] _ [€im* BGF)
1 0,00 0.0 0,00
2 0,00 0.0 0,00

| 3 245,00 0,0 0,00

' 4 485,00 80,0 388,00
3 _780.00 20,0 — 1 15800

gewogene, standardbezogens NHK 2010 = 544,00
| gewagener Standard = 4,2
! {entspricht gehobenem bis stark gehobenem Ausstattungsstandard)

Die Emittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Woerts zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 544,00 €/m? BGF

Einfamilienhausgrundstiick Kirchstr, 2, 56459 Winnen Seite 58 von 83




Sachverstandige (WF) Judith Schieicher L-AGNG25/945 Saita 80 von 83
dffentlich bestellt u. vereidigt von der IHK Koblenz

93

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebaude: Gartengebdude | Lager

Ermitﬂu_[rﬂ_gm Egl_:_liudustandnrda:

Bauteil Wagungsantel Standardstufen
[a] 1 2 3 4 5

Sonstiges 100,0 % 3

insgesamt 100,0 % 00% |00t | 00% | 50| co%

Beschreibung der ausgewéhiten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauwsise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:

Gartengebédude / Lager
Mulzungsgreppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehdachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabelierte relativer relativer
MHK 2010 Gebaudastan- MWHEK 201 0-Antel
dardanteil
[E/im® BGF] [%] [€lm* BGF]
1 0,00 0.0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 48500 100,0 485,00
5 780,00 0.0 0,00
gewogene, standardbezogena NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0
> _Eun:sprhmt gehobanam Ausstattiungssiandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 485,00 €m* BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie
dies dem gewbhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundiage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte flr durchschnittliche Hersteliungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei diteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlige.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Besondere Bautaile

Eingangsvorbau mit Uberdachung rd. 3 m? 3.000,00 €
Bezeichnung ; Zeibwear
Basondere Einrichtungen

? Kacheinfen 1.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalhersteliungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis
zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhéltnisse zu berlcksichtigen, wird der
vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittiungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex (= 188 6) verwendet. Da sich
der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowoh! die vom
Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke
notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe 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 Landesgrundsticksmarkibericht Rhainland-Pfalz 2025 Seite 111
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfilhrung,
behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthaiten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Orstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die
Aultenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei dlteren und/o-
der schadhafien Aufienanlagen erfolgt die Sachwerschatzung unter Beriicksichtigung dies-
beziglicher Abschlage.

An AuBenanlagen sind vorhanden:

= Versorgungs- und Entwasserungsaniagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche
Netz,

» Wegebefestigung Betonpflaster und Betonplatten,

« Hofbefestigung Betonpflastar,

» Gartenanlagen und Pflanzungen {tiberwiegend verwildert),

» Einfriedung (Jagerzaun und Holzpalisade)

Aulenaniagen betragen-i.d.R. 2 - B.% der Gebaudezeitwerte. Im vorliegenden Fall sind
aufgrund des kleinen Grundsticks nur wenige vernachldssigte AuBenanlagen vorhanden.
Die Sachverstidndige hélt einen Ansatz von.3 % im unteren Spannenbereich filr sachge-
recht.

Auflenaniagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung 3,00 % der vorisufigan Gebiudesachwerte Inﬁg.l AT 52€
(239.050,52 €)
Gesaminutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWerfV 21 dargestellten Gesaminutzungsdauern entnom-
men (siehe Folgeseite).
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Qusbs  mwrowertv2t

Gruppe  Geraminutzungsdsisn

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungs-
dauer abziglich tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h, das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittiuhgsansatzen upmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermitthung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Einfamilienhaus

Das 1860 errichtete Gebiude wurde im Jahr 1990 kermnsaniert und anschliefend moderni-
siert. Aufgrund der durchgeflhrten Kernsanierung wird zunéchst das vorldufige fiktive Bau-
jahr' in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des  vorlaufigen fiktiven Baujahrs" aufgrund der durchgefiihrten Kernsanie-
rung werden folgende Einflussgrolen herangezogen:

o Jahr der Kernsanierung: 1980,
= (bliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
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Da bei der Kermnsanierung (Entkernung und Emeuverung) einige Gebaudeteile erhalten ge-
blieben sind, wird nicht das Jahr der Kemsanierung als ,vorldufiges fiktives Baujahr" ange-
setzt. In Abhangigkeit vom Umfang der erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Ge-
béude nachfolgend ein vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Kemsanierung® zugeordnet.

erhaften gebliebenen Gabsudeteile prozentuake-Anteide
«  FOr Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %
s Fur Gebaudedecken 5%
»  For tragende / nicht iragende Winde 5%
o fOr tw. verbliebena Lelfungen 2%
Summe : 3 22 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 22 % =18 Jahre.

Das vorlaufige fiktive neue Baujahr* des Gebdudes aufgrund der durchgefithrten Kemsa-
nierung betrigt somit:
Jahr der Kemsanierung 1990 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 18 Jahre = 1972

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modemisie-
rungen zunachst in ein Punktraster {Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig®) einge-
ordnet, Hieraus ergeben sich 2.4 Modermnisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wur-
den wie folgt ermittelt:

Modemisiarungsmaitnahmen Maximale Tatsaohiiche Punkte Jahr Begrin-
{vorranglg In den jetzten 15 Jahren) Punkte | purchgefuhrie | Unterstelite dung
Malnahmen | Malnahmen
Dachemeusrung inkl. der Verbesserunyg, der
Wiarmedammiung im Dach bzw. Dammung der 4 04 0,0 2022 B0
obersten Geschossdecke
Modemigierung der Fenster und Auflentiiren 2 0.0 0,0
Modemisierung dern Leitungssysteme (Strom, 2 0.0 0.0
Sas, Wasser, Abwasser etc.) i !
Modemigierung der Hezungsaniage 2 0.0 0.0
Warmadammung der Aullemwinde 4 2,0 0,0 2008 B02
Modermisierung von Badern / WCs etc. 2 0.0 0,0
Modemisierung des Innenausbauws, z.8 De- 5 o6 0.0
cken, Fullbédan und Treppen ' ;
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0.0 0.0
staitiing a == yRE ’
Summe 2.4 00 |
Einfamilienhausgrundstiick Kirchstr. 2, 56458 Winnen Seite 84 von B3




sachvarstandige (WF) Judith Schieicher L-AGIE26/845 Seite 65 von 83
affentlich bestedlt u. vereidigt von der IHK Koblenz

98

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01 Lediglich Reparatur der Rinnen und Fallrohre sowie Emeuerung der Kehle erfolgt, da-
her nur geringe Teilpunkie vergeben

B02 Fassade renoviert (Putz und Anstrich) sowie Fensterbdnke und Abdeckungen abge-
dichtet, aber keine Warmedammung angebracht. Daher nur Teilpunkte vergeben.

Ausgehend von den 2 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungs-

grad kleine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen:

In Abh&ngigkeit von:

= der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

» dem (,vorldufigen fiktiven neuen”) Gebdudealter (2025 — 1872 = 53 Jahre) ergibt sich
eine (vorldufige fiktive) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 53 Jahre =) 27 Jahren

« und aufgrund des Modemisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung"” ergibt sich fir das Gebdude gemal der Punktrastermethode "Sprengnet-
terfKierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 32 Jahren und somit ein fiktives
Baujahr von 1977,

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir die Garage

Das 1988 errichtete Gebédude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhdngigkeit von;

» der {blichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebaudealter (2025 — 1988 = 37 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 37 Jahre =) 23 Jah-
ren

= und aufgrund des Modemisierungsgrads "nicht modemisiert” ergibt sich fiir das Ge-
bdude gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 23 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1888.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gartengeb&ude

Das (geschatzt) ca, 1960 emchtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modemisiert.

In Abhangigkeit von:

= der (blichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

»—dem {,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1960 = 65 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 65 Jahre =) 0 Jahren

« und aufgrund des Modemisierungsgrads "nicht modemisiert” ergibt sich fir das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 8 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1973
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdaver der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-
termittlungsdaten zugrundeliegende Altersweriminderungsmodell anzuwenden.

« Abschreibung linear [%] = (GND-RND)/GND x 100 brw. Alterswert
minderungsfaktor nach § 38 immoWertV [11] mit dem Verhdltnis RND zu
GND
Tab, 4.2-1 Weartermittiismgsmodel] fiir Sachwertfabtoren fiir mit Bin- und DSwafamileteohinhiisyn bebacte Crundofiick e

Auszug aus Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 Seite 111

Sachwertfaktor

Winnen ist gemal Angaben im Landesgrundstiicksmarktbericht in das Marktsegment 1 ein-
Zuordnen:

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundiage

« der Angaben im Grundsticksmarktbericht Westerwald 2024 Seite 28 ff. sowie Tabelle 11
Seite 44

« der verfigbaren Angaben des orlich zustandigen Gutachterausschusses in seiner Aus-
wertung zum 31.03.2025 sowie

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

bestimmt:

Ableitung Gutachterausschuss Westerwald-Taunus zum Stichtag 25.02. 2025
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Aufgrund der geringen zeitlichen Differenz zwischen dem Tag der Ableitung und dem Wer-
termittiungsstichtag ist nach Einschatzung der Sachverstiandigen keine weitére Anpassung
erforderlich.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des ‘Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer gesigneter Weise gaf. nicht aus-
reichend ber(cksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vor-
laufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schldge erforderlich. Im vorliegenden Fall ist das nicht notwendig,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaligen Auswirkungen der nicht in.den Wertermittiungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berlicksichtigt, wie sie affensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflhrten Werminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen:(bzw. in den Wertermittitngsansétzen als schon durchgefiihrt unter-
steliten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir dies-
bezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (gaf. zusatzlich 'gedampft’
unter Beachtung besonderer steuedicher Abschreibungsmbglichkeiten) eintretenden Wert-
minderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hshe an-
gerechnet:

100

besgndere objektspazifiische Grundsticksmerkmale Wertbesinflussung insg.
Bauschiden -21.0040,00 €
» einige Balken weisen Spuren von Holzschadlingen -5.000,00 €
auf-die Einschallung eines Sachversiandigen for
Holzschadlinge wird empfohlen
# Feuchteschaden EG rundum ca. 50 cm hoch, Au- «13.000,00 €
Ranwande ca. 43 Ifd. m
&  Rissbidung im Vorratsraum {sollte genauver untear- -1, 000,00 €
sucht werden)
#  Kleinreparatunen -2.000,00 €
Unterstelite Modernisierungen -1.5600,00 €
#  Austausch Fenster Vorratsraum -1.500.00 €
Summe -22. 500,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrie-
ben. Dies Emittlung des Erragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Dig Summe aller Erlrage
wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlie@lich. Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw.
des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmit.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom: Wert der Geb&ude und Aulenanlagen 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 (objekispezifisch 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® abziiglich Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Erragsanteils der baulichen und sonsfigen Anlagen
unter Verwendung des (objektepezifisch 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 berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu be-
riicksichtigen.

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

Einfamilienhausgrundstick Kirchstr. 2, 56458 Winnen Seite 68 von 83




Sachverstindige (WF) Judith Schieicher L-AG/G25/945 Seite 69 von 83
dffentlich bestelit u. vareidigt von der IHK Koblenz

102

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktliblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlck, Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Oblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks (insbe-
sondere der Gebdude) auszugehen. Als marktliblich erzielbare Errage kénnen auch die
tatsachlichen Erirdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsédchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den bl
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zundchst die fir eine Ubliche Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertréige zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktlblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Erragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechisverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaitnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 28 Satz 1 und 2 Il. BY).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Roherlrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu fragen sind, d. h. nicht zusitzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kéinnen.

Ertragswert /| Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaflszinssatz ist eine Rechengrife im Efragsweriverfahren, Er st auf der
Grundlage gesigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinartrage fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstilcke nach
den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet {val. § 21 Abs.
2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objekispezifisch angepassten Liegen-
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schaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Engebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ant-
spricht. Der Liegenschaftszinssatz (bernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpas-
sung im Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch:wirtschaftlich -genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer’ abziglich “tatséchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn baim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in
den Wertermittlungsanséatzen unmitteibar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt un-
terstellt werden.

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

Lassen sich die aligemeinen Wertverhaitnisse bei Verwendung der Liegenschaflszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten voriufigen Erragswerts
eine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
(iblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden (siehe nachfolgende Erdau-
terungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiiblich erzielbaren Erirdgen).

Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dullers
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines nomalen Bauzustandes nur Oberschldgig schatzen, da
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» nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
» grundsatziich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines

Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).
Es wird ausdriicklich 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. 4. Funktionspriffungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt

sind.

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gahaudebazeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzislbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage {m®) {Stk.) {€/m®) monatlich jahrlich
bz (€) (€)
(E/5t)
Einfamilienhaus Wohnung 144,00 6,170 878,40 10.540,80
Garage Garage 1.00 50,00 50,00 800,00
Gartengebaude Lager 1.00 20,00 20,00 240,00
Haolzlager Hotzlager 1.00 - 0,00 0,00
sSumme 144,00 - 3,00 948 40 11.380,80

Das Grundstick stand zum Zeitpunkt der Ontsbesichtigung leer. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grund-
lage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWerlV 21). Der Aulien-
stellplatz ist im Mietansatz des Elnfamilisnhawses mit barbcksichtigh

jihrlicher Rohertrag (Summe der marktGblich erzielbaren [@hriichen Nettokaltmie- 11.380,80 €

ten) (Herleitung siehe Seite T3 1)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

{vgl. Einzelaufstelling Seite 75 £] L 2.8665,62 €

jahriicher Reinertrag = 871518 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 30.300,00 € (Liegenschaftszinssatz « Bodenwert) - 606,00 €

Reinertragsantell der baulichen und sonstigen Antagen = 8.108,18 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bai LZ = 2,00% Liegenschaftszinssatz (Herleitung siehe Seite 76 £

und RAND =31 Jahren Restnutzungsdauer (Hereitung siehe Seiten 63 ff. und 77) = 22918

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 186.008,37 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwentermittiung) + 30.300,00 €

vorldufiger Eftragswert = 216.308,3T €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige (siehe Saite 77) - 0,00 €

marktangepasster vorkiufiger Ertragswert 216.308,37 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (sishe Seite 67) - 22.500,00 €

Ertragswert = 193.808,37 €
rd. 194.000,00 €
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4.5.4 Erldauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflichen g

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden den Objektunterlagen en und stich-

probenartig auf Plausibilitat geprift. Auffallig ist, dass die Flache im Db&rgeschnss graller
ist als die Flache im Untergeschoss, obwohl es keine groen Abweichungen gibt: Es wird
vermutet, dass die Aulenwiande im Obergeschoss dinner sind mdrﬁﬂﬁhalh dlﬂ Wﬁhnﬂa-::ha

groBer ist.
Die Flachenberechnung wurde von einer Architektin nach unrhgsrﬁem A;kfmaﬂﬁurchgefuhrt
N
\\\ N

Berechnung der Wohnflachen (|
Dbjekt: Kirchstrafle 2, 55458 Widsen-

ﬂﬂﬁ"'ﬂ '|"1|"I:IEB

02.05, 2024

Garderobe 0.95°2.02 o i“. 192
Vovead 436922 - 1,021 250800 1348
Arteden AWM 2 = Y ) 11,33
WWahnen 4,40°6.04 - 140" a\ﬁ\\ﬁz Lovmse E~ 24.08
Kicha 1457261 - 0,780, 35 - \\\\ Q\\ B dd
Durchyang 1.271,63 +(0, 1870, 770,50 0440, 008, (¢ f{‘:\ 108
WG 0,77 ZES 0B 077050 N P o7

N B84

Summe Erdgoschoas 4 -\\\k D) \'}; N

Flur ey 1.95%, 56 - DISETY, 02705, 8.3

Kiche , DN BT 0.78088 D 10,08

Bag (€ \, 200188 0,800, 0B 0ET + 0.540,36 8,40
N }

Seniiter l\ NN 3‘31 08 - 0297000 24,14

Wohnen<, | 576,20 - 1.1}?'51': 0,870,827.50 27 90

7552

s..mﬁc mﬂwnﬂu N N,

Die Wohknfachen wurden aulgrund der sorgefundenen \Wohraituation berechne

Wir knnen beine Ausiage danlber treflen, ob diese Nulrung genehmigh wurdes oder genchmagungifahig ist
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Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage der Miettabelle fiir Wehnungs-
mieten im Bereich Westerwald-Taunus Stand 5/2025 als mittelfristiger Durchschnittswert
abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewer-
tungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschafien durch entspre-
chende Anpassungen berlicksichtigt.

Die so ermittelte ortsGbliche Miete von 7,28 €'m* muss noch an das Bewertungsobjekt an-
gepasst werden:
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[He Metansatze Lr Enfamilenwohnhauser ([EFH, DA 0.3 ) sind erspreckand der envatinan Ruzengsmogichkenen um
ca 6% bils zu 12% v eshichen. MMesten im Penlbaus sind um ca. 5% zu erhihen

K 3 | ' 5 . = ;\\ i s
Rt privi chirpasit El;l?r;:;w Ir‘-'ﬂ'lﬂiil.l"‘g an ose EMN&W Faurt b lwnndt Wi
n der Lage :.-ﬂ:n;;u_u :I; I Wnhwrllac he mm' | fitrees) B mi"?g‘;‘:’?'" i Ewdﬂi!-llﬂ qg;‘\.q..";:: Batmrehehel aw
ERpangul E | e f— 1‘?"-‘-\._‘!‘: Pe—— I = _—
Bin WA g;h‘?";gm | 144 m? 2.2 1977  Jahr: Eﬂiﬁ, 0% \L‘“ﬂ-ﬁ'ﬂ 0%
| T = - !
44€m* | 7,28 6,93 564 | 551 5\“.}&‘;;\ ) 8 ﬁ 6,14 6,14
: A N i ﬂam ’r{a}irmm laut ]
i =3 2 a
Kalkulierte Nettokaltmiete: 6,10 €/m IR  lietvorvag € == .00 €/m
Folgende Umrechnungskoeffizienten wurden verwendet
SN = N
Umrechnungakoafizient ) _:\\ -
'L'n'{lhrrf_-il;hu Gebaudastandand NN '
WF inm® | Koefiziepd | Standand | Koelrent N
50 1,15 1 0,72 8
100 | 099 2 085 (3
150 | 091 3| @y N
200 085 4 1,10 '
250 | 081 |.\&) | @R
| N ™ _‘\—.
300 0780 )
50 | G6 N
Migtanstze fur Parkplatzflachen in V mit Wohnungsmiete
AR S Steliplats Giberd Steliiaty: Carpot Garage Tiedgarage
£ 50, - {im! .1 “e s0¢
104, €m? W ¢ 50 € 0E
150, @m? Bi 50€ 50§ 1T
200, - Em? 0 55€ 556 €
> 250 - £l 50 € 606 &0 € me
Tabele Mietansates fiir Farkplatefachen Stand 52025, abgeleited wom Gutachbersusschuss Washenwald-Taunus
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €m? Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absoclutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmit.
Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachlet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafiszinssatze zu-

L-AGI0625/945
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grunde liegt.
BWE-Anteil
Verwaltungskosten 1 Wohnung = 359,00 € 358.00¢€
. = | 1 Garage = 47,00 € 4700 €
Instandhatungskosten 144,00 m* » 14 00 €m? 2.016,00 &
n 1 Garage » 16,00 € 16,00 €
Mietausfallwagnis 2.0 % vom Rohertrag _ BITGIE
Summe 7 EBS.62 €

Qe Immohafeti 2T

GErupne Irtanchaliungskoosien - Wohnrulzung

‘Einfamilienhausgrundstick

Kirchstr, 2, 56455 Winnen
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Quabs |Vt

Diuppe ‘Ilﬁ

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
der Angaben im Grundstiicksmarktbericht 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-2,0 % zum Stichtag
01.03.2025 abgeleitet. Da der Wertermittlungsstichtag hiervon nur geringfugig abweicht, ist
keine weitere Anpassung erforderlich.

Die relative Restnutzungsdauer (RND) berechnet sich wie folgt:
32 J. END [ 80 J. Gesamtnutzungsdauer = 0.4 = 40 %
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=rd. 20 %

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die aligemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschafiszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vor-
laufigen 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 Gesaminutzungsdauern entnom-
men und wurde ggf. unter Beriicksichtigung der besonderen. Objektmerkmale angepasst.
{siehe Seite B2 1)

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauerist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesaminutzungs-
dauer' abziiglich tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalnahmen durchgeflihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tunigsstaus sowie zur Modernigierung. in-der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durch-
gefihrien oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird
das in [1]; Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung Seite 63 ff..

Da Wahnhaus und Garage abweichende Gesamt- und Restnutzungsdauern (RND) haben
und die Gebaude in der Efragswertermittlung nicht getrennt betrachtet werden kénnen, ist
gine gewichtete Restnutzungsdauer entsprechend des Anteils des jeweiligen Gebdudes am
jahrlichen Gesamtertrag zu ermitteln:

110

EFH 878.40 € x 32 J. + Garage 50,00 € x 23 J. + Gartenhaus 2000 €x8.J. | _ 11 Jahre
948 40 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berlicksichtigt, wie sie offensichtiich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer efc.
mitgeteilt worden sind (Einzelaufstellung und Berechnungen siehe Seite 67).

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswah! mit Begriindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die

Begriindung filr die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts heran-

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

wert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke

gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren,

d. h. verfahrensméfige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren des-

halb gleichermalen in die Nahe des Verkehrawerts.

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

scheidend von zwei Faktoren ab:

« von der Art des zu bewertenden Objekts {lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

» von der VerfUgbarkeit und Zuverlédssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses eforderichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der \Wahl der
Wertermittiungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

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

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Erragswertverfah-
rens {eingesparte Miete, steverliche Abschreibungsmdoglichkeiten und demzufolge einge-
sparte Steuem) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermitt-
lung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung.
Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 210.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 194.000,00 € emitteli.
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4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei we-
sentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéafisverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungs-
verfahren erreichbaren Ergebniszuverlissigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezilglich 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 Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwert-
verfahren in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwent, ortlicher Sachwertfaktor) und flr das
Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitit (ausreichend gute Vergleichsmieten, rtlicher
Liegenschaflszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der emeichten Marktkonformitdt 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) = 1,00.(b} = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) = 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im \orabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnis-
sen betragt: [210.000,00 € x 1,000 + 194.000,00 € x 0,400] = 1,400 = rd. 205.000,00 €

e
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus, Einzelgarage, Gadengebaude und
Holzschuppen bebaute Grundstiick in 56459 Winnen, Kirchstr. 2

Grisndbisch Blatt Hd. Nr.
Winnen TES 1
Garmarkung Flur Flurstiick
Winnen 1 a1

wird zum Wertermittiungsstichtag 11.07.2025 mit rd.

205.000,00 €
in Worten: zweihundertfiinftausend Euro
geschatzt

Dies entspricht einem

« Verkehrswert pro m* Wohnflache von: 205.000,00 €. 144 = 1.423 61 €

« \Vielfachen des Jahresroherrages von: 205.00000°€; 11.380B0€ =181
« \Vielfachen des Jahresreinerirages von; 205.00000€ : 8.715,18 € = 23,52

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschnft zugleich, dass ihr keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuldssig ist oderseinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden
Kann,

Montabaur, den-13. Februar 2026

SudAl @V |
.Jﬁq:_lith Schileicher
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftiicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des
emmittelten 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 Fahriassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahriassigkeit der
Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von:Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofem eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall 18t die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auffragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schéden.

Die Haftung filr die Volistandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer maglichen Riickgriffs gegen den jewsiligen Dritten
beschrankt.

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

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtiich geschiitzt sind.
Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert undfoder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Vertffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Mo-
naten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechitsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ING:
Gesetz Ober die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung (ber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten - Immeobilienwertermitilungsverordnung —
ImmoWertV

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

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 — ERW-RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfidche

WMR:
Waohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittiung

GEG:
Gebaudeenargiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerba-
rer Energien zur Wame- und Kalteerzeugung in Gebduden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

12]

[3]

[4]

[3]

[&]

[l
[8]
(%]

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

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

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

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

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

Marktdatenableitungen des drilich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums fir Im-
mobilienwerte

Landesgrundsticksmarkbericht Rheinland-Pfalz 2025
Grundstiicksmarktbericht Westerwald-Taunus 2024

Mietauswertungen des Gutachterausschusses Westerwald- Taunus 2025

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

Umnutzung, Wingen Verlag Essen

[11] WFA — Wertermittlungsforum Aktuell — Zeitschrift fiir Bewertungssachversténdige, Ei-

genvertag Sprengnetter, Sinzig

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

lag GmbH, Wiesbaden und Berlin, 5. Oberarbeitete Auflage

[13] Ross, Brachmann, Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Ver-

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

[14] Kleiber: online
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