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« Offenfich best. und vereldigter Sachverstandiger fOr die

Bewertung bebauten und unbebauten Grundsticken

I P'*~ F E -'"'4 | E U R E » Staatich anerkannter Sachverstdndiger for  Schall-  und
Warmeschutz
Tel.: +49(0)2747 / 93 02 06
Fax: +49(0)2747 /93 02 07
E-Mail: w.heidrich@hneidrich-ingenieure.de

Hedrich Ingenieure PartG mbB « Marienberger Str. 23a ¢ 57578 Elkenroth

Amtsgericht Westerburg
Worthstrale 14 Datum: 31.Madrz 2026

Az.. 12K 62/25
56457 Westerburg

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir die mit einem

Mehrzweck-/Stallgebdaude bebaute landwirtschaftliche Flache
in 56459 Weltersburg, Auf der Hub

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Weltersburg 837 1
Gemarkung Flur Flurstuck
Weltersburg 4 7
Eigentumer: Herr

Herr

Der Verkehrswert des Grundstticks
wurde zum Stichtag 05.03.2026 ermittelt mit rd.

185.000 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 34 Seiten, davon 17 Anlagen.
Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Landwirtschaftliches Grundstiick, bebaut mit
Mehrzweck-/Stallgebdude

Objektadresse: Auf der Hub
56459 Weltersburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Weltersburg, Blatt 837,ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Weltersburg, Flur 4, Flurstiick 7, Flache 42.062 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag GemaR Beschluss des’Amtsgerichts Westerburg vom 08.12.2025
soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten der Ver-
kehrswert ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 05.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Ortsbesichtigung: Zudem Ortstermin am 05.03.2026 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben fristgerecht eingeladen.

Teilnehmer am Ortstermin: Frau Heidrich (Biiro Heidrich)
Der Unterzeichner

Fotodokumentation: Im-Rahmen der Ortsbesichtigung wurden Fotografien erstellt,
die-die tatsachlichen Eigenschaften
bewertungsrelevante Zustandsmerkmale und die Lage des Wer-
tungsobjektes zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung zeigen.
Die Fotodokumentation gliedert sich dabei in Aufen- und Innen-
aufnahmen.

Eigentiimer und Bevollmichtigte: Herr |

.

vertreten durch die
Prozessbevollmachtigte

l

Herr

J

vertreten durch den Betreuer
Herrn

J
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Katasteramtiiche Lagepldne, Flurkarten, Luftbilder usw. sind un-
gen, Informationen: ter folgender internetadresse einzusehen:

www.geoportal.rlp.de
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-
lagen beschafft bzw. selbst erstellt:

e Lageplan;

e Bodenwertkarte

e Baugenehmigung aus der Bauakte;

e Berechnung der Bruttogrundflache;
Landesgrundstiicksmarktbericht 2025;
e Fotos

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Beantwortung der Fragen auf das Schreiben vom 09.02.2026

a)

b)

c)

d)
e)
f)

8)
h)

i)

i)
j)

k)

Bei Eigentumswohnungen genaue Lage usw.
Es handelt sich um eine landwirtschaftliche Flache mit einem Betriebsgebaude fiir
die Landwirtschaft

Welche Mieter und Pachter vorhanden sind,
keine bekannt.

Ob und ggf. in welcher Hohe Mieterleistungen gem. § 57 ZG i.V.m. §§ 566 a,b,c,d BGB bzw. § 547
i.V.m. § 566 BGB erbracht werden.
ob eine Wohnpreisbindung gem.'§ 17 besteht
Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber)
Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden-sind.
ob ein Energieausweis vorliegt
ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht.
ob Bauauflagen'oder behordliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen

ob Hausschwamm vorhanden ist
nichts bekannt, es handelt sichium ein landwirtschaftliches Betriebs-/Stallgebdude

ob Zubehor vorhanden ist
augenscheinlich kein werthaltiges Zubehor vorhanden

2 - Grund- und Bodenbeschreibung

2.1.1 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage: Das Objekt liegt am Ortsrand von Weltersburg, in der Nahe einer

kleinen Siedlung {Alten- und Pflegeheim sowie Aussiedlerhof);
Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung ist Westerburg

Art der Bebauung und Nutzungen in der  AuBenbereich —landwirtschaftliche Flache
StraBe und im Ortsteil:

Topografie: leicht ansteigend in nordlicher Richtung;

[
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraRRenart:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan:

Grundsticksgrofie:
insgesamt 42062,00 m?;

Bemerkungen:
trapezférmige Grundstiicksform (s. Anlage 1)

befestigter Wirtschaftsweg,

augenscheinlich keine vorhanden

In dieser Wertermittlung-ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation-insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiber hinaus-gehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 09.02.2026 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung |l des Grundbuchs von Welters-
burg, Blatt 837 Eintragungen.

Die eingetragenen-Lasten in Abt. li bleiben im Gutachten unbe-
ricksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung i des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
riicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Mietbindungen sowie Verunreinigungen
{z.B. Altlasten) konnten nicht ermittelt werden.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestelit.

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

landwirtschaftliche Flache

Es besteht kein Bebauungsplan, die Genehmigung erfolgte
nach § 35 BBauG (AuRenbereich)

5 Dipl.-Ing. /Architekt Willibald Heidrich |
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2.5.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Dem Gutachten wird in den Anlagen 3-12 die Baugenehmigung mit Nebenbestimmungen beigefiigt.

3 Beschreibung der Gebdude und Au8enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage flr die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins.bzw: Annahmen-auf Grundlage der lbli-
chen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.} wurde nicht geprift; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schdaden wurden soweit aufgenommen, \wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen:Bauschdden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht.durchgefiihrt.

3.2 Landwirtschaftliche Flache mit Betriebsgebaude
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au8enansicht

Gebadudeart: Landwirtschaftliche Flache mit Betriebsgebaude
eingeschossig;
Sattel-/Pultdach;
freistehend

Baujahr: 1991 Neubau landwirtschaftliches. Betriebsgebaude
(gemadR Bauakte) siehe Anlagen 3-6
2007 Neubau einer landwirtschaftlichen Mehrzweckhalle
(gem. Bauakte) s. Anlagen 7 -9
2015 Nutzungsanderung (gem. Bauakte) s. Anlagen 10 —11)

3.2.2. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: tiw. Massivbau, tlw. Fachwerk (Nadelholz)
Fundamente: Beton

Umfassungswande: Mauerwerk, Holzkonstruktion

Dach: Dachkonstruktion:

Hallengebaude Binderkonstruktion (Satteldach)
Staligebdude Stahl- bzw. Holzstiitzen (Pultdach)

Dacheindeckung:
Hallengebaude — Welleternit vermutl. Asbestzementhaltig
Stallgebaude — Trapezbleche (s. Foto)

W Dipl.-Ing. /Architekt Willibald Heidrich A
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Allgemeinbeurteilung: Das Betriebsgebaude befindet sich in einem sehr schlechten All-
gemeinzustand. Die Koppelpfetten (s. Fotos7 u. 8) sind tlw.
durchgebrochen, Stahlstiitzen sowie Windverband haben sich
verformt. Die Wandpfosten (Rundstiitzen) sind angefault
(s. Foto 9).

Die Restnutzungsdauer wird vom Sachverstandigen auf 5 Jahre
geschatzt.

Die Aufiagen in der Baugenehmigung wurden zum groRten Teil
nicht erfilit.

Statische Berechnungen sowie Abnahmeprotokolle waren auf
Nachfrage bei der Behdrde nichtivorhanden.

Eine Kernsanierung mit Einreichen der entsprechenden Unterla-
gen bei der Baubehdrde wird empfohlen,

3.3 AuBenanlagen

Die AuRenanlagen stellen keinen Wert dar. Auf dem Grundstiick sind:alte Geratschaften sowie Baumateria-
lien gelagert.
Die in den Nebenbestimmungen der Baugenehmigung geforderten Anpflanzungen sind m. E. nicht erfoligt.

4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit-einem Landwirtschaftliche Flache mit Betriebsgebdude be-
baute Grundstiick in 56459 Weltersburg, Auf:der Hub zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2026 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Weltersburg 837 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fldche
Weltersburg 4 7 42.062 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewer-
tungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Gblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertrdgen, sondern.zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.
Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35— 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Dervorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen.und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt 1,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist als Griin-
land definiert (s. Anlage 2):

T Dipl.-Ing. /Architekt Willibald Heidrich 7
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.
I

I. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 3,10 €/m? E1l
Fldche x  42.062 m?
Bodenwert = 130.392,20 €

rd. 130.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2026 insgesamt-130.000,00 €.

Erlauterung der Bodenrichtwertanpassung

El

Bodenwertes im Mosaikverfahren

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine besondere landwirtschaftliche Flache.

Die Flache des Bewertungsgrundstiicks wird zweigeteilt.

Einmal die Flache mit Betriebsgebdude mit einer GroRe von ¢a.-10.000 m?

sowie die Ubrige Flache (32.062 m?} als besondere Flache der Landwirtschaft.

Fir diese Flachen werden gemdR Angaben in der Wertermittlungsliteratur ‘Kaufpreise gezahit, die dem
2-3fachen Bodenrichtwert des angrenzenden landwirtschaftlichen Bodenrichtwertes entsprechen. Eine Bau-
erwartung ist hier nicht vorgesehen, der Sachverstandige hélt hier das 2,5fache des Bodenwertes fiir ange-
messen.

Fur das Grundstiick mit Betriebsgebdude wind das 5fache des Bodenrichtwertes
in Ansatz gebracht vgl. Landesgrundstiicksmarktbericht 2025

10.000m? x 1,00€/m? x 5 = 50.000 €
und fiir die Gibrige Flache
32.062m? x 1,00€/m%.x 2,5 = 80.155 €

= 130.155 € rd. 130.000 € ./. 42.062 m?
= rd. 3,10 €/m?

4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der.Verkehrswertermittlungim Sachwertverfahren istin den §§ 35 -39 ImmoWertV beschrieben.
Der Sachwert wird demnach aus-der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen {wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV.i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungssdtzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV)
ermittelt.

=1 Dipl.-ing. /Architekt Willibald Heidrich T
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Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem 6&rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
haltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewer-
tungen, d.h. aus den Verhdltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermittein. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst.zum marktangepassten
vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“.innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgh § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ({Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache’-oder ,€/m? Wohnfliche* des Gebiaudes und verstehen sich inkl. Mehr-
wertsteuer.

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

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

Die Baunebenkosten sind daher-in-den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhiltnis der durchschnittli-
chen drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an-das drtliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Re-
gionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauiiche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet lblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
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Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wer-
termittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaitige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten-(u.a. Ausbauzuschlag) kon-
nen durch marktuibliche Zuschidge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebadude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene:bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand-bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

Durch die sachrichtige Anwendung'des aus Kaufpreisen firvergleichbare Objekte abgeieiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Baumaingel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtradgliche duBere Einwirkungen o-
der auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur {iberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

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

ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorpla-

nung und Kostenschdtzung angesetzt sind.

BERECHNUNG DER BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF)
Das landwirtschaftliche Betriebsgebdude hat eine Grundflache von ca. 35 x 35 m?2.

a Dipl.-ing. /Architekt Willibald Heidrich =1
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Landwirtschaftliche

Flache mit Mehrzweck-

gebaude

Landwirtschaftliche
Flache mit Mehrzweck-
/Stallgebaude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010}

186,00 €/m? BGF

276,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF)

610,00 m?

610,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

0,00 €

0,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen

113.460,00 €

i
|
168.360,00€ |

im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 05.03.2026 (2010 = 100} 190,6/100 190,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 216.254,76 € 320.894,16 €

am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Hersteliungskosten der baulichen Anlagen am 216.254,76 € 320.894,16 €

Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre 40 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 5 Jahre 5 Jahre

e prozentual 87,50 % 87,50 %

e Faktor 0,125 0,125

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 27.031,84 € 40.111,77 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 67.143,61 €

vorldufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 0,00 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen E 67.143,61 €

beitragsfreier. Bodenwert {vgl. Bodenwertermittlung) + 130.000,00 €

vorldufiger Sachwert = 197.143,61 €

Sachwertfaktor X 1,00

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 197.143,61 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.000,00 €

Sachwert = 185.143,61 €
rd. 185.000,00 €

4.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalitnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz

der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

4
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Landwirtschaftliche Fliche mit Mehrzweckgebaude

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

eriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil |
[€/m? BGF] (%] ‘! [€/m? BGF]
3 245,00 100,0 { 245,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 24500 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz.3 ImmoWertV. 21

o Gebdudegrofe BGF X 0,950

. Unterbau Remise (ohne Betonboden) X 0,800

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude 186,20 €/m? BGF

rd. 186,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Landwirtschaftliche Fliche mit Mehrzweckgebdude

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude

Gebaudetyp: Rinderstalle Jungvieh-/ Mastbullen-/ Milchviehstilie ohne
Melkstand und Warteraum

.erlicksichtigung. der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&iudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebadudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
3 290,00 100,0 290,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 290,00
gewogener Standard = 3,0

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 290,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemals Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
o GebadudegroRe BGF X 0,950
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 275,50 €/m? BGF
rd. 276,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschifts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um-durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittiungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt.zum-Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende’Baupreisindex
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. Sowohl die vom Statistischen
Bundesamt veroffentlichten als auch die auf die fiir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basis-
jahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1-abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 immoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

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

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenaniagen.wurden im Qrtstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind-die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstian-
dig geschatzt werden. Bei.dlteren und/oderschadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesheziiglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Stellt keinen Wert dar l 0,00€ ‘
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer {GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der. NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als'Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d.h:das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

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

fiir das Gebdude: Landwirtschaftliche Fliche mit Mehrzweckgebiude

Das (gemaR Bauakte) 1991 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen) Gebaudealter (2026 — 1991 = 35 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 35 Jahre =) 5 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebdude gemaB der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauervon 5 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 1991.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird-auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des &rtlich zustandigen Gutachterausschusses-unter Hinzuziehung

o der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems'der:bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

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

e des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus.-dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu--oder Abschlage erforderlich:.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen-Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der.Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforder-
licher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten.auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggef. zusdtzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerech-
net.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -15.000,00 €
e sichernde MaRnahmen zur Nutzung lber die geschatzt

Restnutzungsdauer von 5 Jahren

Summe -15.000,00 €
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4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (iblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 185.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir die mit einem Mehrzweckgebaude bebaute landwirtschaftliche-Fliche in
56459 Weltersburg, Auf der Hub

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Weltersburg 837 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Weltersburg 4 7

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2026 mit rd.

185.000 €

in Worten: einhundertfiinfundachtzigtausend Euro

geschatzt.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung —~ Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom-23."Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV:
Verordnung tliber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — iImmobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der
Fassung vom 1. Mdrz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. juni 2006} einschlieBlich der Berichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz
Nr.121S. 4798)

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

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber-energiesparenden Warmeschutz. und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebduden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24:Juli 2007.(BGBI. | S. 1519), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Ver-
ordnung vom 18. November 2013 (BGBI. 1 5.:3951)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen;.Berechnung der Wohnflachen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Ok-
tober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter(Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2014

(2] Sprengnetter (Hrsg.): Iimmobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Sinzig 2014

[3]) ~ Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adress-
sammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 26.0, Sprengnetter Inmobilienbe-
wertung, Sinzig 2015

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung, Sprengnetter immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5]1 Kleiber-Simon-Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Be-
leihungs-, Versicherungs- und Unternehmenswerten unter Berlicksichtigung von WertV und BauGB, 6. Auflage,

2010

[6] Fischer - Lorenz (Hrsg.) Auflage 2013 — Neue Fallstudien zur Wertermittiung von Immobilien
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IDie beschreibenden Merkmale zur ausgewiihlten Bodenrichtwertzone

\Wertermittlungsstichtag |01.01.2026 |
‘Nummer der Bodenrichtwertzone H'7201 J
[Bodenrichtwert Vl ,00 €/m? ]
[Entwicklungszustand “LF ’
{Beitragsrechtlicher Zustand H \
lNutzungsart HGR |
[Gemeinde ”Weltersburg ]
IGemarkung HWeltersburg ]

|

IGemarkungsschlﬁssel j [0705 o8
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Foto 1 — Siid-Ansicht

Foto 2 — Siid-Ost-Ansicht
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Foto 4 — Nord-West-Ansicht
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i

Foto 5 — Innenansicht - Viehstille

Foto 7 — Zustand Innenkonstruktion
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Foto 13 —Lagerung von Baumaterialien
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