IMMOBILIENBEWERTUNG
Dipl.-Ing. (Assessor) Klaus-Peter Soot MRICS 6.b.u.v. Sachverstindiger

/ Mitglied des Oberen Gutachterausschusses fiir Grund-

stiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz

Biiro Rheinland-Pfalz

Soot Immobilienbewertung
Sonnenhang 1
56814 Landkern/Eifel

Soot Immobilienbewertung, Sonnenhang 1, 56814 Landkern (Eifel) T: +49(0) 2653 /4274
F: + 49 (0) 2653 /910764 (zentral)
Amtsgericht Cochem I www.info-immowert.de
. . E:  Soot-Wertermittlungen@t-online.de
-Zwangsversteigerungsabteilung-

RavenéstralRe 39 Niederlassung Hessen

Soot Immobilienbewertung
56812 Cochem /o Vermessungsbiiro Wittig + Kirchner (ObVI)
Saalburgstrasse 35
61350 Bad Homburg v. d. H.

T: +49(0) 170 3279298

Niederlassung Nord
Ihr Zeichen, Ihre Nachricht vom  Unser Zeichen Datum Soot Immobilienbewertung
13 K 13/24 - 05.02.2025 25/005 25. September 2025 Deichstrale 70

27568 Bremerhaven
T: +49(0) 170 3279298

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
flir das mit einem
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstiick
in 56864 Bad Bertrich, SonnenstralRe 4a

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Bad Bertrich 853 7
Gemarkung Flur Flurstick
Bad Bertrich 5 3052

in der Zwangsversteigerungssache

Aktenzeichen 13 K 13/24 Amtsgericht Cochem.

Ausfertigung digital
Dieses Gutachten besteht aus 33 Seiten zzgl. 8 Anlagen mit insgesamt 27 Seiten. Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen
erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

//: IHK Koblenz

‘ ' Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir
4> die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke


http://www.info-immowert.de/
mailto:Soot-Wertermittlungen@t-online.de
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Zusammenfassung des Wertermittlungsergebnisses:

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstuck in
56864 Bad Bertrich, Sonnenstralse 4a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Bertrich 853 7
Gemarkung Flur Flursttick
Bad Bertrich 5 3052

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 - unter Beachtung einer der Genauigkeit der Werter-
mittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

220.000 €

in Worten: zweihundertzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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1  Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundsttick, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Einlieger-
wohnung

Sonnenstr. 4a
56864 Bad Bertrich

Grundbuch von Bad Bertrich, Blatt 853, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Bad Bertrich, Flur 5, Flurstiick 3052, Flache 487 m?2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Gutachtenauftrag:

Eigentlimer:

Amtsgericht Cochem
-Zwangsverstejgerungsgericht-
RavenéstralSe 39

56812 Cochem
Auftrag vom 05.02.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

siehe Grundbuch

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenzweck:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Gutachtenerstellung zum Zweck der Zwangsversteigerung
04.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
04.09.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Die Schuldnerin wurde zundchst mit Einschreiben vom 12.
Mai 2025 zu einem Besichtigungstermin am 3. Juni 2025 ein-
geladen. Auf Bitten der Schuldnerin wurde dieser Termin, wie
auch in der Folge weitere anberaumte Termine, verschoben,
da sie sich mit der Glaubigerin in Verhandlungen befand.
Nach Riicksprache mit der zustdndigen Sachbearbeiterin der
Claubigerin wurden die anberaumten Termine zundchst bis
Ende Juli ausgesetzt. Am 4. August 2025 teilte die Sachbear-
beiterin der Glaubigerin dem Unterzeichner telefonisch mit,
dass ein neuer Ortstermin festgelegt werden solle.

Daraufhin wurde der Ortstermin telefonisch mit dem Vertreter

der Schuldnerin fir den 4. September 2025 abgestimmt und
mit Schreiben vom 4. August 2025 schriftlich bestétigt.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Es wurde eine Auflen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei umfassend in Augen-
schein genommen werden.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren die Wohnrdume
tiberwiegend mobliert und die Kellerrdume mit Lagergut be-
stiickt. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Besichtigung der In-
nengewerke nur insoweit vorgenommen werden konnte, wie
dies auf Grund des Inventars moglich war.

Hinweis:

Fir die nicht besichtigten oder nicht einsehbaren Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewon-
nene Eindruck auf diese Bereiche tGbertragbar ist.

Der Vertreter der Schuldnerin sowie der Sachverstindige
nebst Mitarbeiterin Frau Soot

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestellt:

e Beglaubigter Grundbuchauszug vom 21.08.2025;

e Beschluss vom 14.08.2024 (Anordnung der Zwangsverstei-
gerung) sowie Beschluss vom 03.02.2025 (Beauftragung des
Sachverstandigen).

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:

e Lizenziertes Kartenmaterial;

e Baupldne, Berechnungen und Baubeschreibung;

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des zustiandigen Gut-
achterausschusses zum Stichtag 01.01.2024;

e Auskiinfte zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation
des Bewertungsgrundstiicks durch die Verbandsgemeinde-
verwaltung Ulmen am 09.09.2025;

e Auskiinfte aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Ulmen am 09.09.2025;

e Auskiinfte aus dem Bebauungsplan der Gemeinde Bad Ber-
trich am 09.09.2025;

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis am 18.08.2025;

« Baupreisindizes des Statistischen Bundesamts;

e Erforderliche Daten der Wertermittlung aus der Bibliothek
des Sachverstdndigen;

e Aufzeichnungen im Ortstermin.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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1.4 Zusammenfassende Angaben zum Gutachtenauftrag

Miet- und Pachtsituation:

Wohnpreisbindung gem.
§ 17 WoBindG:

Gewerbebetrieb:

Maschinen und Betriebseinrichtungen:

Baubehordliche Beschrankungen:

Hausschwamm:
Okologische Altlasten:

Energieausweis:

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage
2.1.1  GroRrdumige Lage

Bundesland:

Die beiden Wohnungen werden nach Auskunft des Vertreters
der Schuldnerin tempordr an Feriengdste vermietet. Dariiber
hinaus bestehen keine Mietverhaltnisse.

Da in Abteilung Ill des Grundbuchs keine 6ffentlichen Mittel
als Darlehen dinglich gesichert sind, wird ohne weitere Prifung
unterstellt, dass Wohnpreisbindungen gemafs § 17 WoBindG
nicht bestehen.

Die Frage, ob es sich bei der Vermietung der beiden Wohnun-
gen an Feriengdste um ein Gewerbe handelt, kann im Rahmen
der Begutachtung nicht abschliefend beantwortet werden.

Maschinen und fest eingebaute Betriebseinrichtungen sind
nicht vorhanden

Baubehordliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen sind
nicht bekannt.

Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.
Es besteht kein Verdacht auf 6kologische Altlasten.

Ein Energieausweis i. S. d. EnEV bzw. des GEG liegt nicht vor.

Rheinland-Pfalz
Cochem-Zell

Der Landkreis Cochem-Zell liegt zwischen den Oberzentren
Koblenz und Trier. Er ist umgeben von den Landkreisen Bern-
kastel-Wittlich (Stidwest), Vulkaneifel (West), Mayen-Koblenz
(Nordost) und Simmern-Hunsriick (Stidost). Der Landkreis-
Cochem-Zell ist der Raumordnungsregion Mittelrhein-Wester-
wald zugeordnet. Die Kreisverwaltung hat ihren Sitz in
Cochem.

Das Kreisgebiet umfasst eine Flache von 692 km2. Im Land-
kreis wohnen rd. 63.080 Einwohner (Stand 31.12.2024). Die
Bevolkerungsdichte betragt 91 Einwohner je km2. Der Land-
kreis Cochem-Zell ist damit sehr diinn besiedelt.

Die Mosel verlduft von Stidwesten nach Nordosten durch das
Kreisgebiet und trennt die Eifel im Nordwesten vom Hunsriick
im Stdosten.

Die Bahnlinie Koblenz-Trier verlauft durch das Moseltal. Das
Kreisgebiet ist durch die A 48 im Norden und die B 421 im
Stiden an das tberregionale StralSennetz angebunden.

Objekt:
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Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

1.012 Einwohner — (Hauptwohnungen — Stand 31.08.2025)"

Néichstgelegene grolere Stadte und Gemeinden:
Zell (ca. 16 km), Lutzerath (ca. 12 km), Ulmen (ca. 26 km),
Cochem (ca. 29 km), Wittlich (ca. 25 km), Trier (ca. 64 km)

Landeshauptstadt:
Mainz

Autobahnzufahrt A 1:
AS-Hasborn (ca. 18 km)

Bahnhof:
Bullay (ca. 11 km), Urzig (ca. 16 km), Wittlich-Wengerohr (ca.
25 km)

Flughafen:
Hahn (ca. 36 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt liegt am nordlichen Rand von Bad Ber-
trich an der SonnenstrafSe in einer Hohenlage, die eine gute
Aussicht nach Studosten ermoglicht. Geschéfte des taglichen
Bedarfs sind in Lutzerath und Zell vorhanden. Weiterfiihrende
Schulen gibt es in Lutzerath oder Ulmen (Realschule Plus) so-
wie in Zell (Integrierte Gesamtschule). Die Verbandsgemein-
deverwaltung befindet sich in Ulmen. Offentliche Verkehrs-
mittel (Bushaltestellen) sind in fulllaufiger Entfernung vorhan-
den (Haltestellen ,Schwanenteich” und ,Kurzentrum”, jeweils
650 m entfernt).

Bei der Lage des Bewertungsobjekts handelt es sich um eine
gute Wohnlage. Als Geschéftslage ist die Lage nicht geeignet.

Im Umfeld des Bewertungsgrundstiicks befinden sich gastge-
werbliche sowie wohnbauliche Nutzungen; tiberwiegend auf-
gelockerte, zweigeschossige Bauweise; im Nordwesten grenzt
das Bewertungsgrundsttick an unbebaute Baugrundstiicke

Hinweise:

Unmittelbar angrenzend befindet sich ein Haus der Deut-
schen Venen-Akademie, das jedoch seit dem 1. Januar 2022
ungenutzt ist. In der unmittelbaren Nachbarschaft ist ebenso
ein Kindergarten vorhanden.

gering bis normal

Hanglage; von der Strafle nach Nordwesten ansteigend, rd.
195 m G.NN

) https://statistik.ewois.de/Statistik/user/pdfgen.php?stichtag=31.08.2025&ags= 13503501 &type= OG&linkags=0713503501

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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2.2  Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Stralkenfront:
ca.13 m;

mittlere Tiefe:
ca. 28 m;

Grundsticksgrofe:
insgesamt 487 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

Anliegerstralle (Sackgasse); Stralle mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege nicht vor-
handen

Stromversorgung:

Das zu bewertende Grundstiick ist an das offentliche Strom-
versorgungsnetz angeschlossen. Die Anbindung erfolgt tber
ein Erdkabel.

Quelle: Westnetz GmbH

Wasserversorgung:

Laut schriftlicher Mitteilung der Verbandsgemeindeverwaltung
Ulmen vom 09.09.2025 ist das Grundstiick an die 6ffentliche
Wasserversorgung angebunden.

Abwasserbeseitigung:

Nach schriftlicher Mitteilung der Verbandsgemeindeverwal-
tung Ulmen vom 09.09.2025 ist das Grundsttick an die &ffent-
liche Abwasserbeseitigung angebunden.

Breitbandanschluss:

Laut schriftlicher Auskunft der Kreiswerke in Cochem vom
24.09.2025 verflgt das Grundstiick Gber keinen Breitbandan-
schluss (Clasfaser).

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich) und Ein-
fltisse durch Starkregen:

= FlieBgeschwindigkeit (SRI10, 1 5td.)
><keine Daten

0 bis = 0,2 m/fs

0,2 bis = 0,5 mfs
.0.5 his < 1.0 m/s
.1.0 his = 2,0 m/fs

.:-= 2.0 mfs

Bad Bertrich wird im nachsten Jahr durch GlasfaserPlus (Netz-
betreiber Deutsche Telekom) eigenwirtschaftlich ausgebaut.

Sofern an der Adresse ein kostenfreier Glasfaseranschluss ge-
wiinscht ist, muss der Eigentiimer vor der Bauphase tiber die
Deutsche Telekom aktiv werden.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses; riickwartiger Grund-
stiicksteil durch Zaun eingefriedet

Es handelt sich um gewachsenen, normal tragfihigen Bau-
grund. Eine unmittelbare Gefahr durch Hochwasser besteht
nicht. Es ist jedoch nicht auszuschliefSen, dass das Grundsttick
bei aulergewohnlichen oder extremen Starkregenereignissen
von der Bergseite aus durch den gebtindelten Abfluss von Nie-
derschlagswasser beeintrachtigt werden kann.

L‘k Dl b Sa

Karte FlieRgeschwindigkeiten bei extremen Starregen (1 Std.)

2) Quelle: https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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= Wassertiefen (SRI10, 1 5td.)

><-:5cm

5 his < 10 cm

.10 bis < 30 cm
.30 bis = 50 cm

.50 bis = 100 cm
100 bis = 200 cm
.200 bis = 400 cm

.:-= 400 cm

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

o
Karte Wassertiefen bei extremen Starkregen (1 Std.)

Die Sturzflutgefahrenkarten zeigen die FliefSrichtungen sowie
die FlieBgeschwindigkeiten und Wassertiefen von oberflach-
lich abflieRendem Wasser infolge von Starkregenereignissen.
Insgesamt werden drei Szenarien dargestellt.

Die oben dargestellten Kartenausziige zeigen die Situation bei
extremen Starkregen mit einer Regenmenge von 80 bis 94 mm
pro Stunde. In der nachfolgend benannten Quelle sind dar-
tber hinaus entsprechende Szenarien fiir Regenmengen von
40-47 mm pro Stunde und 124-136 mm in vier Stunden an-
gegeben.

Weitere Einzelheiten und Erlduterungen kénnen der Quelle in
der nachfolgenden FufSnote entnommen werden.

Da der Bereich des Bewertungsobjekts in der Vergangenheit
nicht von Sturzflutereignissen betroffen war, hat die latente
Sturzflutgefahrdung keinen signifikanten Einfluss auf den
Wert.

Es sind keine Untersuchungen (insbesondere Bodengutach-
ten) hinsichtlich altlastverdachtiger Flachen bekannt. Die Un-
tersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hinsicht-
lich Verdachtsflichen gehort nicht zum Gutachtenauftrag und
wird daher nicht vorgenommen. Es besteht auch kein Ver-
dacht auf Altlasten.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in den
Bodenrichtwert eingeflossen ist. Dariiberhinausgehende ver-
tiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 21.08.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Bad Bertrich, Blatt 853 folgende Eintragung:

o Zwangsversteigerungsvermerk

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Hinweis:

Der eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen
Einfluss auf den Verkehrswert der Immobilie, da er nach Ab-
schluss des Zwangsversteigerungsverfahrens geloscht wird.

Dinglich gesicherte Grundpfandrechte haben grundsétzlich kei-
nen Einfluss auf den Verkehrswert einer Immobilie, sondern be-
einflussen im Allgemeinen nur den Barpreis einer Immobilie
(vgl. auch Kleiber in [6] Kleiber-digital (2025), Teil IV — Im-
moWertV zu § 46 Abs. 2 ImmoWertV, Abschnitt 2.3.6 Grund-
pfandrechte, Rd. Nr. 108; Zimmermann in [5] Abschnitt 8.1.
Rd. Nr. 47 u.a.). Schuldverhiltnisse, die gegebenenfalls in Ab-
teilung Il des Grundbuchs verzeichnet sind, werden daher in
diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass valutierende Schulden bei einer Preis-(Erlés)auftei-
lung sachgemdl berticksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten oder (z.B. begtinstigende)
Rechte sind nicht bekannt. Diesbeziigliche Besonderheiten wa-
ren ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde am 18.08.2025
vom Sachverstandigen erfragt. Nach Mitteilung der zustandi-
gen Sachbearbeiterin bei der Kreisverwaltung in Cochem ent-
halt das Baulastenverzeichnis beztiglich des Bewertungsgrund-
stiicks keine Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaude-
art und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungs-
plan als Wohnbaufldche (W) dargestellt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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Festsetzungen im Bebauungsplan:

Fir das Bewertungsobjekt trifft der seit dem 3. Mai 1977
rechtswirksame Bebauungsplan , Hinter der Kirche” im We-
sentlichen folgende Festsetzungen:

Baugebiet Zahl der Vollge schosse
WA | is.T
Grundflachenzahl JGeschossflachenzah
Bauweise Dachtorm
o Flachdacher und
geneigte Dacher

WR= Reines Wohngebiet

WA= Allgemeines Wohngebiet |

Geschossflachenzahl
Grundflachenzahl

Zohl der Voligeschosse

lals Hochstgrenze)

Sockelgeschoss
Erdgeschoss
Dachgeschoss

offene Bauweise

nur Einzelhauvser zulassig

Baugrenze

Schrammbord
Fahrbahn
Gehweg

Fussweg

Straflenbegrenzungslinie

L Art der baulichen
r Nutzung
(83 Abs 1 Kr 1 BBauC)

GFZ
GRZ

Mafh der baoulichen
Nutzung
(§9 Abs 1Nr. 1 BBouG )

<)
> Bauweise
[ (594bs 1 Nr.2 BBauG)

5 Verkehrsflache
§9 Abs 1 Nr 1u Abs 6 BBoul

Objekt:

Einfamilienhausgrundsttick mit Einliegerwohnung — Sonnenstraf3e 4a, 56864 Bad Bertrich
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Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist nach Mitteilung der Verbandsgemeinde-
verwaltung Ulmen vom 09.09.2025 zum Wertermittlungs-
stichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Dieses stimmt mit
den vorgelegten Bauantragsunterlagen, Baupldanen sowie dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung tiberein. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Maligebend fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grund-
sticks ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstticks-
bezogenen Beitrdgen. Dazu zdhlen auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.

Nach Mitteilung der Verbandsgemeindeverwaltung Ulmen
vom 09.09.2025 war das Bewertungsgrundsttick zum Werter-
mittlungsstichtag historisch erschlossen. Laut der Verbandsge-
meindeverwaltung waren zum Wertermittlungsstichtag keine
einmaligen oder wiederkehrenden Beitrage fur ErschlieSungs-
einrichtungen zu erwarten.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaut (siehe nachfolgende Gebau-
debeschreibung). Laut dem Vertreter der Schuldnerin werden die beiden Wohnungen als Ferienwoh-
nungen genutzt.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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3 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung basiert auf den im Rahmen der Ortsbesichtigung erhobenen Daten. Beschrie-
ben werden das Gebdude und die Aullenanlagen nur insoweit, wie es fir die Ermittlung der in der Wer-
termittlung erforderlichen Daten notwendig ist. Dabei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen erfasst. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die
allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. auf Annahmen, die auf Grundlage
der tiblichen Ausfiihrungen im Baujahr getroffen wurden.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
zum Wertermittlungsstichtag unterstellt. Baumangel und -schaden wurden nur erfasst, soweit sie zersto-
rungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar, waren. Die Auswirkungen der vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert wurden in diesem Gutachten nur pauschal beriicksichtigt. Es wird ggf.
empfohlen, diesbeziiglich eine vertiefende Untersuchung durchfiihren zu lassen. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht
durchgeftihrt. Aufgrund des Baujahres kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass gesundheitsschad-
liche Baumaterialien (wie beispielsweise asbesthaltige Werkstoffe) verbaut wurden.

Hinweis:

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Besichtigung der Innengewerke nur insoweit vorgenommen werden
konnte, wie dies aufgrund des Inventars moglich war. Fiir die nicht besichtigten oder nicht einsehbaren
Bereiche wird angenommen, dass der wéhrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese tiber-
tragbar ist. Abweichungen von dieser Annahme sind ggf. zusétzlich zur nachfolgenden Wertermittlung
zu bericksichtigen.

3.2 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung im Erdgeschoss; zwei-
geschossig; Keller im riickwdrtigen Bereich der Erdgeschoss-
ebene; der Dachraum ist nicht ausgebaut

Baujahr: um 1983 (unter Berticksichtigung der Erstellung der Bauan-
tragsunterlagen)

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Aufenansicht: rau verputzt (Kunstharzputz) und gestrichen (leichter Unter-
haltungsstau und leichte Rissbildungen); Sockel Kunststoffputz

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
(vgl. auch Anlage 4:)

Erdgeschoss (EG):

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich



L

m()BIL!ENBEWERTUNC

/ Sachverstindigenbiiro Soot 25/005 Seite 15 von 33

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Umfassungswénde: Mauerwerk, Bisotherm im Wohnbereich, Kellersteine im Kel-
lerbereich (gemdl§ Baubeschreibung aus den Bauantragsunter-
lagen)

Innenwdnde: Mauerwerk, Bimsstein (geméls Baubeschreibung aus den Bau-
antragsunterlagen)

Geschossdecken: Stahlbeton mit Estrichbelag (gemdls Baubeschreibung aus den

Bauantragsunterlagen)

Treppen: Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Steinbelag; Eisengelander, Handlauf mit Kunst-
stofftiberzug

Treppe zum nicht ausgebauten Dachraum:
Einschubtreppe

Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Holz, mit Lichtausschnitt (Standard um 1983),
Hauseingang gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten und ohne Ddmmung, Pfettendach
mit tiw. defekter Unterspannbahn;

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton); Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink-
blech

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Elektroinstallation: durchschnittliche  Ausstattung; im Obergeschoss Gegen-
sprechanlage und Tir6ffner vorhanden

Heizung: Zentralheizung, Gaskessel aus den 1980er Jahren; zusatzlicher
Kaminanschluss fir einen Ofen im Wohnzimmer im OG; tlw.
Stahlradiatoren und tlw. Flachheizkdrper mit Thermostatven-
tilen

Warmwasserversorgung: zentral tiber Heizung

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Wohnungen

Bodenbelage: Laminat (tlw. leichte Stofsschaden)
Kiichen: Laminat
WC, Bader: Fliesen, im Bad im OG Laminat in Holzoptik
Treppenraum: Steinplatten
Balkon: Spaltplatten
Wandbekleidungen: Raufaser auf Putz; tlw. Verblender in Bruchsteinoptik im Be-
reich des Kamins und einer weiteren Wand im Wohnzimmer
im OG
Kiichen: Fliesen an Objektwand; sonst Raufaser
WC, Bader: Fliesen, im Gaste-WC (OG) ca. 1,50 m hoch, dartiber Raufa-

ser, sonst Fliesen raumhoch
Deckenbekleidungen: verputzt und gestrichen, tiberwiegend mit Raufaser

Fenster: Fenster und Fensterttiren aus Holz (aulsen tlw. erheblicher Un-
terhaltungsstau) mit Isolierverglasung (mittlerer Standard um
1983); Rollladen aus Kunststoff; Fensterbanke innen aus Na-
turstein, aufsen aus Aluminium

Turen: Wohnungseingangstiiren:
Holz im EG; F-90 (gemals Angaben des Vertreters der Eigen-
timerin) im OG mit Kunststoffoberfliche

Zimmertiren:
glatte Tiren aus Holzwerkstoffen, furniert; Holzzargen

Sanitare Installation

WC, Bader: Bad (EG):
eingebaute Dusche, WC, Waschbecken;

mittlere Ausstattung und Qualitdt im Standard der 1980er
Jahre, weille Sanitarobjekte, Entliiftung Gber Fenster

Gaste-WC (0OG):
WC, Handwaschbecken;

mittlere Ausstattung und Qualitit im Standard der frithen
1980er Jahre, farbige Sanitarobjekte, Entliiftung tiber Fenster

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung

Bad (OQ):

eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, WC, Waschbecken,
Bidet;

gute Ausstattung und Qualitat im Standard der frithen 1980er
Jahre, farbige Sanitarobjekte, Entltftung tiber Fenster

keine vorhanden

Nicht in der Wertermittlung enthalten.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebdude

Balkon mit Gelander

leichte Rissbildungen im Bereich der AuRenmauern; der Ka-
min fir den Ofen ist im Bereich des Kellers schadhaft (Rissbil-
dungen) und versottet augenscheinlich

keine

Der bauliche Zustand ist gut. Es besteht jedoch Unterhaltungs-
stau an Teilen der AufSengewerke (Holzfenster und -fensterti-
ren sowie Dachrinnen). Fir die Wertermittlung ist zu unter-
stellen, dass gemdls GEG die oberste Geschossdecke bzw. die
Dachfliche geddammt und der Gaskessel erneuert werden.

Carport aus Holz mit transparenten Wellplatten eingedeckt

Holzunterstand (ohne wirtschaftlichen Wert)

3.4 Aufenanlagen

Versorgungs- und Entwdsserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Stiitzmauern,
Wegebefestigung, befestigte Stellplatzfliche unter dem Carport, Terrassen im Erd- und Obergeschoss;
Einfriedungen, Gartenanlagen und Pflanzungen

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1  Grundstticksdaten

Gemal § 74a Abs. 5 ZVG ist der Grundstiickswert im Zwangsversteigerungsverfahren vom Versteigerungs-
gericht auf Grundlage des Verkehrswerts i.S.d. § 194 BauGB” festzusetzen®.

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute
Grundsttick in 56864 Bad Bertrich, Sonnenstrale 4a zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Bertrich 853 7
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bad Bertrich 5 3052 487 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung — Grundsétze

Hinweis:

Die bewertungsrechtlichen und bewertungstheoretischen Vorbemerkungen zur Verfahrenswahl sowie die
allgemeinen Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren, die Beschreibung des Bewertungs-

modells der Bodenwertermittlung sowie die Beschreibung der fir die Bewertung des bebauten Grund-
stiicks grundsatzlich anwendbaren Verfahren sind in der Anlage 7 zu diesem Gutachten zusammengefasst.

4.2.1 Zu den herangezogenen Verfahren
4.2.1.1 Verfahren der Bodenwertermittlung

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstticksflache.

Fir die anzustellende Bewertung liegt dem Unterzeichner ein geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter
und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert fiir die Lage des Bewer-
tungsobjekts vor, der vom Gutachterausschuss zum Richtwertstichtag 1.1.2024 abgeleitet wurde.

Der vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibi-
litét tberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, La-
gemerkmale, Art und Mal% der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgrolie,
Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Vgl. auch Hintzen in Immobiliarzwangsvollstreckung, Jehle-Rehm, Miinchen 1991, S. 90

Die Tatsache, dass im Zwangsversteigerungsverfahren Gebote tiblicherweise unterhalb des Verkehrswerts liegen, darf nicht dazu fiihren, die
wertbeeinflussenden Umstinde bei Verkehrswertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren anders zu beurteilen als bei der Verkehrs-
wertermittlung schlechthin (vgl. auch LG Muinster, Beschluss vom 23.4.1985 — 5 T 359/85 — 8 K 38 + 47/84 Il (u.a. veroffentlicht in [3]).

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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4.2.1.2 Bewertung des bebauten Grundstiicks
4.2.1.2.1 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder
errichtet) werden.

Dies trifft auf das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es sich bei diesem grundsétzlich noch um ein
Sachwertobjekt handelt, das als Einfamilienhausgrundsttick mit Einliegerwohnung genutzt wird.

Das Sachwertverfahren (gemals §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgrofSen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.2.1.2.2 Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte tiblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahl-
kriterium , Kaufpreisbildungsmechanismen im gewodhnlichen Geschéftsverkehr” das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nur tlw., da es sich um kein typisches Renditeobjekt
handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

. Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Ren-
dite seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die moglichen For-
dermittel.

. Einliegerwohnungen werden teilweise auch mit dem Ziel errichtet, sie zu vermieten und damit
Ertrage zu generieren.

. Fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fir marktkonforme Er-

tragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssétze)
hinreichend sicher zur Verfligung.

. Ein zweites unabhangiges Wertermittlungsverfahren ist zur Plausibilisierung des vorrangig ange-
wandten Bewertungsverfahrens und zur Ergebnisstiitzung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemals §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Nédherung Reinertrage: Kaufpreise)
ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgroen (insbe-
sondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wert-
unterschiede bewirken.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (durchschnittlicher Lagewert der Bodenrichtwertzone 0050 der Gemarkung Bad Bertrich) betrégt fur
die Lage des Bewertungsgrundsticks 55,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen
Grundstticksflache (f) = 600 m2

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Bauweise
Grundstticksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

= 04.09.2025

= baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)

frei
= offen

= 487 m2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 und

die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Bewertungsgrundstticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 04.09.2025 X 1,00 E1
l1l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage durchschnittlich etwas besser x 1,05 E2
Art der baulichen MI (Mischgebiet) WA (allgemeines Wohngebiet) | x 1,20 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 69,30 €/m?
Flache (m?) 600 487 X 1,02 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Bauweise offen offen x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,69 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,69 €/m?
Flache X 487 m2
beitragsfreier Bodenwert = 34.426,03 €
rd.  34.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 insgesamt 34.400,00 €.

Erliuterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

In der Lage des Bewertungsgrundstiicks stagnieren die Bodenwerte seit dem 01.01.2014. Nach Einschdtzung des Unter-
zeichners hat sich daran auch nach dem Bodenrichtwertstichtag 01.01.2024 nichts gedndert, so dass hier keine Anpassung

an die allgemeine Wertverhiltnisse vorzunehmen ist.

E2

Die Bodenrichtwertzone 0050 umfasst die in der Hohenlage von Bad Bertrich gelegenen Grundstiicke im Bereich Kirch-
stralle und Sonnenstral’e. Das Bewertungsgrundstiick grenzt in dieser Zone im Nordwesten an unbebaute Grundstticke.
Aufgrund dieser Randlage ist eine Lageanpassung vorzunehmen, die unter Berticksichtigung der durchschnittlichen Wert-
merkmale in dieser Zone sowie unter Beachtung der vorgesehenen Baugrundstiicke nordwestlich des Bewertungsgrund-
stiicks mit rund +5 % geschatzt wird.

Objekt:

Einfamilienhausgrundsttick mit Einliegerwohnung — Sonnenstraf3e 4a, 56864 Bad Bertrich
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E3

Der Bodenrichtwert wurde fir ein Grundstiick in einem Mischgebiet ermittelt. Das Bewertungsgrundstiick und die be-
nachbarten Grundstlicke besitzen den Charakter eines allgemeinen Wohngebiets. Der Bebauungsplan setzt fir den Be-
reich des Bewertungsgrundstlicks ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet fest. Bodenrichtwerte in allgemeinen Wohnge-
bieten liegen in der Regel 20 bis 40 Prozent tiber den Bodenrichtwerten in Misch- oder Dorfgebieten. Unter Ber(cksich-
tigung der vorherrschenden Art der baulichen Nutzung in der Bodenrichtwertzone ist hier zur Berticksichtigung der Art
der baulichen Nutzung des Bewertungsgrundstiicks nach Beurteilung des Unterzeichners ein Zuschlag von rund + 20 %
anzubringen.

E4

Grundsatzlich gilt: Je kleiner die Grundstucksflache ist, desto geringer ist der absolute Bodenwert. Gleichzeitig steigt jedoch
die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen hoheren relativen Bodenwert zur Folge hat. Das heif8t, der relative Bo-
denwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstticksflache. Unter Anwendung der in [10], Abschnitt
4.5.4 (Seite 235 ff.) veroffentlichten GrundstiicksgroBen-Umrechnungskoeffizienten ist hier ein Zuschlag von rund + 2 %
anzubringen.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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4.4 Sachwertermittlung

Zum Sachwertmodell der ImmoWertV und zu den Begriffen des Sachwertverfahrens siehe Erlauterungen

in der Anlage 7 zu diesem Gutachten.

4.41 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung
-unterkellert-

Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung
-nicht unterkellert-

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

2.402,00 €/m2 WF

1.520,00 €/m2 WF

Berechnungsbasis

e Wohnfliche (WF) 38,80 m? 84,70 m2
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 93.197,60 € 128.744,00 €
Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 04.09.2025 (2010 = 100) 188,6/100 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 175.770,67 € 242.811,18 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 175.770,67 € 242.811,18 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 40 Jahre 40 Jahre
e prozentual 50,00 % 50,00 %
e Faktor 0,5 0,5
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 87.885,33 € 121.405,59 €
stellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 € 8.000,00 €
(Zeitwert)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 87.885,33 € 129.405,59 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen)
vorlaufiger Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorldufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorldufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert

217.290,92 €
12.000,00 €

+

229.290,92 €
34.400,00 €

+ X

263.690,92 €
0,91
0,00 €

239.958,74 €
20.000,00 €

rd.

219.958,74 €
220.000,00 €

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Zur Ermittlung der Normalherstellungskosten des Wohnhauses dient die Wohnfldche als Berechnungsba-
sis. Diese habe ich auf Grundlage eines Aufmalles ermittelt. Die Berechnungen orientieren sich im We-
sentlichen an den diesbeziglichen Vorschriften (hier: WoFIV). Die Wohnflachen der Hauptwohnung und
der Einliegerwohnung wurden auf dieser Grundlage zusammenfassend mit rund 123,5 m2 ermittelt. Dabei
wurde die Wohnfldche des Balkons nicht mitberiicksichtigt, da der Balkon im Sachwertverfahren als be-
sondere Bauteil Berticksichtigung findet. Die Einzelberechnungen der Wohnflache sind diesem Gutachten

als Anlage 5 beigefiigt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden — entsprechend dem Bewertungsmodell, das der Ableitung
der Sachwertfaktoren zu Grunde liegt — auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr 2010 angesetzt.
Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. Die NHK entsprechen den Wertansatzen der
am 18. Oktober 2012 in der Sachwertrichtlinie veréffentlichten NHK mit dem Basisjahr 2010 (vgl. BAnz
AT 18.10.2012 B12), Anlage 1. Die Regelungen der Sachwertrichtlinie wurden in die ImmoWertV 2021
tberfthrt. Die NHK 2010 sind damit jetzt in unverdnderter Form der Anlage 4 der InmoWertV 2021 zu
entnehmen.

Hinweise und Anmerkungen:

Die NHK 2010 werden in der ImmoWertV 2021 mit der Dimension ,€/m?2 Bruttogrundflache (BGF)” ver-
offentlicht. Die BGF stellt jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als
Bezugsgrole fiir die NHK ein Problem dar. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme lassen sich durch die
alternative Anwendung der Wohnflache als Bezugsgrolie l6sen. Dartber hinaus ist die Wohnflache markt-
naher, da der Markt in Wohnfldche denkt und handelt. Aus diesem Grund legt auch der Obere Gutachter-
ausschuss fir Grundstiickswerte im Land Rheinland-Pfalz bei der Ableitung seiner Sachwertfaktoren den
Wohnflichenmalistab zugrunde. Sprengnetter hat die NHK 2010 von der Bezugsgrolie BGF auf die Bezugs-
grofe Wohnflache umgerechnet. Da hierfir die urspriinglich zu den NHK gehorenden Nutzflachenfaktoren
(Verhdltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt es sich hierbei grundsatzlich immer noch um
die ,NKH 2010 nach ImmoWertV 2021“. Das heilst, unter Verwendung des Malistabs BGF abgeleitete
Sachwertfaktoren konnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkonform
angesetzt werden (siehe auch die Modellbeschreibung in Anlage 8 zu diesem Gutachten).

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwinde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,6 0,1 0,3
Fenster und Aullentiren 11,0 % 0,8 0,2
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,3 0,7
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fullboden 5,0 % 0,8 0,2
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,2 0,8
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 459 % | 48,6 % 5,5 % 0,0 %

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht zu Wohnzwecken ausbaubares DG

Berlcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebiudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
2.090,00 45,9 959,31
2.405,00 48,6 1.168,83
4 2.900,00 5,5 159,50
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 2.287,64

gewogener Standard = 2,6

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

NHK.

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 2.287,64 €/m2 WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
e Finfamilienhaus mit Finliegerwohnung x 17,050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 2.402,02 €/m2 WF
rd. 2.402,00 €/m2 WF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht zu Wohnzwecken ausbaubares DG

BerUicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1.320,00 45,9 605,88
1.525,00 48,6 741,15
4 1.835,00 5,5 100,93

Il
-_

gewogene, standardbezogene NHK 2010 447,96

gewogener Standard = 2,6

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

NHK.

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
e Finfamilienhaus mit Finliegerwohnung x 1,050

NHK 2010 fir das Bewertungsgebiude =

1.447,96 €/m2 WF

1.520,36 €/m2 WF
rd. 1.520,00 €/m2 WF

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Zeitwertzuschlage in der Hohe geschitzt, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 an-
gegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei dlteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemallen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebdude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Balkon mit Geldnder 8.000,00 €
Summe 8.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhdltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgroe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. T ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag; dieser betragt hier 1,0 (siehe
auch Modellbeschreibung in der Anlage 8).

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufSenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aullenanlagen konnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AufSenanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
Versorgungs- und Entwdsserungseinrichtungen 3.000,00 €
Terrassen- und Wegebefestigungen 3.000,00 €
Stiitzmauern 3.000,00 €
Gartenanlagen mit Einfriedungen und Pflanzungen 2.500,00 €
Carport 500,00 €
Summe 12.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart. Fiir Einfamilienhduser ist gemafs ImmoWertV 21 von einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren auszugehen. Diese Gesamtnutzungsdauer liegt hier auch der Ablei-
tung der Sachwertfaktoren zu Grunde. Folglich ist die Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren auch der
Wertermittlung entsprechend zu Grunde zu legen.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt (Regelfallformel). Diese wird al-
lerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude wird fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmaflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder

zeitnah durchzuftihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebdude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Das ca. 1983 errichtete Gebaude wurde in der jiingeren Vergangenheit in Teilen modernisiert. Dartiber hinaus wird un-
terstellt, dass der Heizkessel stichtagsnah erneuert wird und die obere Geschossdecke bzw. die Dachflache geddammt wird.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach “Anlage 2 ImmoWertV 21”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsdchliche Punkte

ModernisierungsmaBnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgef(jhrte Unterstellte
Malnahmen | Malinahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4 0,0 1,5
Modernisierung der Heizungsanlage (Kessel erneuern) 2 0,0 1,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, insbesondere Wande, Fultboden 2 1,0 0,0
Summe 2,0 2,5

Ausgehend von den 4,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad “kleine Modernisierungen
im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der tiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebdudealter (2025 — 1983 = 42 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 42 Jahre =) 38 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads “kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt sich ftr
das Gebdude gemal} der Punktrastermethode “Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
40 Jahren. Das entspricht einem fiktiven Baujahr von (2025 + 40 Jahre — 80 Jahre =) 1985.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrunde-
liegende lineare Alterswertminderungsmodell anzuwenden (vgl. auch Anlage 8).

Sachwertfaktor
Der ortlich zustandige Gutachterausschuss hat in der jiingeren Vergangenheit keine eigenen Sachwertfak-
toren abgeleitet und verdoffentlicht.
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
e aktueller Untersuchungen des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Land Rhein-
land-Pfalz unter Berticksichtigung sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstdndigen
bestimmt.

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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Die Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Rheinland-Pfalz hat auf
Grundlage von Marktanalysen, die sich auf den Stichtag 01.01.2024 beziehen, Sachwertfaktoren aus
Kaufpreisen fir den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke abgeleitet. Diese wurden in
einer Sitzung am 20. Januar 2025 vom Oberen Gutachterausschuss zur Verdffentlichung im Landesgrund-
stiicksmarktbericht 2025 beschlossen. Die Sachwertfaktoren sind in [10] veroffentlicht. Eine Fortschrei-
bung der Sachwertfaktoren auf den Stichtag 01.01.2025 im zweiten Quartal 2025 belegt, dass sich die
allgemeinen Wertverhdltnisse in diesem Marktsegment unter Ber(cksichtigung des vorldufigen Sachwerts
seit dem 01.01.2024 nur geringfiigig verdndert haben.

Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgte, wie im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 beschrieben,
nach Marktsegmenten. In Rheinland-Pfalz gibt es sechs Marktsegmente, in denen jeweils vergleichbare
Kaufpreisbildungsmechanismen wirken. Die Gemarkung Bad Bertrich ist dem Marktsegment 1 zuzuord-
nen. Innerhalb dieses Marktsegments hat die Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses auf
Grundlage von Kaufpreisanalysen eine signifikante Abhangigkeit des Sachwertfaktors von der Hohe des
vorldufigen Sachwerts sowie vom Bodenwert festgestellt.

Bezogen auf den Stichtag 01.01.2025 ergibt sich im Marktsegment 1 bei einem vorldufigen Sachwert von
rd. 263.700 € und einem lagebezogenen Bodenwert von rd. 69 €/m?2 ein Sachwertfaktor in Héhe von rd.
0,91. Diesen Sachwertfaktor halte ich auch bezogen auf den Wertermittlungsstichtag fiir marktkonform.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Eine zusatzliche Marktanpassung ist vorliegend nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansdtzen des Sachwertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Eigentiimervertreter mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erfor-
derlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach Er-
fahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hier-
durch (ggf. zusatzlich 'gedampft) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige
Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.
Bauschiden -2.500,00 €
e  Risshildungen Kellermauerwerk, Estrich KG, Fassade, Kamin -2.500,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -3.500,00 €
e  Unterhaltungsstau AufSengewerke (Fenster, Dachrinnen), Erneu- ~ -3.000,00 €
erung Unterspannbahn Dach

° leichte Schdaden an den Boden (Wohnraume, Balkon) -500,00 €

Unterstellte Modernisierungen -14.000,00 €
e  Erneuerung Gastherme -10.000,00 €

e Dammung oberste Geschossdecke/Dachflache -4.000,00 €

Summe -20.000,00 €

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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4.5 Ertragswertermittlung

Zum Ertragswertmodell der ImmoWertV und zu den Begriffen des Ertragswertverfahrens siehe Erlduterun-
gen in der Anlage 7 zu diesem Gutachten.

4.5.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m2) monatlich | jahrlich
Nr. (€) (€)
Einfamilienhaus mit 1 Hauptwohnung OG 84,50 7,00 591,50 7.098,00
Einliegerwohnung 2 | Einliegerwohnung EG 42,40 7,50 318,00 | 3.816,00
3 Carport 1,00 40,00 40,00 480,00
Summe 126,90 1,00 949,50 | 11.394,00

Die tatsdchliche Nettokaltmiete weicht auf Grund der Nutzung als Ferienwohnhaus von der fiir das Gesamtobjekt tbli-
cherweise marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich
erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. T ImmoWertV 2021). Vergleichbare Immobilien werden tblicher-
weise zum Zwecke der Eigennutzung erworben. Insofern stellen die Marktdaten auf die Eigennutzung ab. Eine gesonderte
Berticksichtigung ist daher nicht erforderlich.

jahrlicher Rohertrag (Summe der markttiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,20 % von 34.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,20 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 40 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorldufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

11.394,00 €

2.875,48 €

8.518,52 €

756,80 €

7.761,72 €

26,420

+

205.064,64 €

34.400,00 €

+

239.464,64 €
0,00 €

239.464,64 €
20.000,00 €

rd.

219.464,64 €
219.000,00 €

Objekt:

Einfamilienhausgrundsttick mit Einliegerwohnung — Sonnenstraf3e 4a, 56864 Bad Bertrich
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4.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungsbasis fiir die Ertragswertermittlung ist die Wohnflache. Die Wohnfldche wurde von mir
auf Grundlage eines AufmalBes ermittelt. Die Berechnungen orientieren sich im Wesentlichen an den
diesbezuglichen Vorschriften (hier WoFIV). Die Wohnflachen des Wohnhauses wurden auf dieser Grund-
lage zusammenfassend mit rd. 126,90 m2 ermittelt. Die diesbeziiglichen Einzelberechnungen sind diesem
Gutachten als Anlage 5 beigefiigt.

Anmerkung:
Werteinfliisse auf Grund des Balkons sind Fldchenansatz berticksichtigt.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundsttick vergleichbar genutzte Grundstticke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und
e der Sprengnetter-Mietdatenbank
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet. Die so ermittelte Miete wurde mit Hilfe von auf tatsachli-

chen Mieten basierenden Miet-Kalkulationstabellen aus dem Bereich Osteifel-Hunsriick sowie dem Wes-
terwald auf Plausibilitat tberprift, an die Objektart angepasst und der Bewertung zu Grunde gelegt.

Die diesbeziiglichen Einzelberechnungen befinden sich in der Handakte des Sachverstandigen.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell ver-
wendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssdtze zugrunde liegt.

Da bei der Ableitung der zum Stichtag 01.01.2024 und 01.01.2025 vom Oberen Gutachterausschuss
abgeleiteten Liegenschaftszinssatze die mit dem Verbraucherpreisindex fortgeschriebenen Bewirtschaf-
tungskosten der ImmoWertV angewandt wurden, ist in der Ertragswertermittlung entsprechend vorzuge-
hen.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
e fir die Mieteinheit Wohnung OG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 359,00
Instandhaltungskosten -—-- 14,00 1.183,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 141,96
Summe 1.683,96
(ca. 24 % des Rohertrags)
e fir die Mieteinheit Einliegerwohnung EG:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 359,00
Instandhaltungskosten -—- 14,00 593,60
Mietausfallwagnis 2,00 - 76,32
Summe 1.028,92
(ca. 27 % des Rohertrags)

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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o fur die Mieteinheit Carport:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 47,00
Instandhaltungskosten - - 106,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 9,60
Summe 162,60
(ca. 34 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss hat in der jiingeren Vergangenheit keine eigenen Liegen-
schaftszinssdtze abgeleitet und verdéffentlicht.

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

o der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

Die Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Rheinland-Pfalz hat auf
Basis von Marktanalysen, die sich auf den Stichtag 1. Januar 2024 beziehen, Liegenschaftszinssitze aus
Kaufpreisen fir den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke abgeleitet. Diese wurden in
einer Sitzung des Oberen Gutachterausschusses am 20. Januar 2025 zur Veroffentlichung im Landes-
grundstiicksmarktbericht 2025 beschlossen. Eine Fortschreibung der Liegenschaftszinssédtze auf den Stich-
tag 01.01.2025 im zweiten Quartal 2025 belegt, dass sich die allgemeinen Wertverhdltnisse in diesem
Marktsegment seit dem 01.01.2024 nur sehr geringfligig verandert haben.

Die Ableitung der Liegenschaftszinssatze erfolgte — wie bereits im Landesgrundstticksmarktbericht 2023 —
nach Marktsegmenten. Aus den ausgewerteten Kauffdllen konnte abgeleitet werden, dass der Liegen-
schaftszinssatz in den Marktsegmenten signifikant von der Wohnfliche und der relativen Restnutzungs-
dauer abhdngig ist, also dem Verhdltnis von Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Bezogen auf den Stichtag 01.01.2025 ergibt sich im Marktsegment 1 bei einer Wohnflache von rund 127
m? und einer relativen Restnutzungsdauer von rund 50 % der Gesamtnutzungsdauer im Ertragswertver-
fahren ein Liegenschaftszinssatz von rund 2,2 %. Diesen Liegenschaftszinssatz halte ich auch bezogen auf
den Wertermittlungsstichtag fir marktkonform.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Hier ist keine weitere Anpassung erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale

Vgl. Sachwertverfahren

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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4.5.3 Verkehrswert

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Gberwiegend zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 220.000 € ermittelt.

Der zur Stlitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 219.000 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstuck in
56864 Bad Bertrich, Sonnenstralse 4a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Bertrich 853 7
Gemarkung Flur Flurstiick
Bad Bertrich 5 3052

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 - unter Beachtung einer der Genauigkeit der Werter-
mittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

220.000 €

in Worten: zweihundertzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Landkern, 25. September 2025

gez. Dipl.-Ing. (Univ.) Klaus-Peter Soot

Vermessu ngsassessor

Von der Industrie- und Handelskammer zu Koblenz &ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Professional Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS)

Objekt: Einfamilienhausgrundstiick mit Einliegerwohnung — Sonnenstralle 4a, 56864 Bad Bertrich
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ubersichtskarte und Umgebungskarte mit Kennzeichnung der Lage des Orts und des Be-
wertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus der Flurkarte ohne Malstab mit Fotoibersichtsplan und Kennzeichnung der

Aufnahmestandpunkte mit Bildnummern entsprechend Anlage 3 sowie Aufnahmerichtung

Anlage 3: Fotos

Anlage 4: Grundriss-Skizzen
Anlage 5: Wohnflachenberechnungen
Anlage 6: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 7: Zusammenfassung der bewertungsrechtlichen und bewertungstheoretischen Zusammen-
hange einschliefSlich Beschreibung der Verfahrenswahl und der Wertermittlungsverfahren

Anlage 8: Modellbeschreibungen zum Sach- und Ertragswertverfahren

6 Rechtsgrundlagen der Wertermittlung und verwendete Bewertungsliteratur
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zu-
letzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedandert worden ist.

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

ImmoWertV 2021:

Verordnung tber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstticken - Immobilien-
wertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil IlI,
Cliederungsnummer 310-14, veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 24. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 329) geandert worden ist.

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur
[11  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025
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[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter, H. O. / Kierig, J. / DrieRen, S.: Das 1 X 1 der Immobilienbewertung — Grundlagen
marktkonformer Wertermittlungen, 3. Auflage, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[5] Zimmermann, P. u.a.: Der Verkehrswert von Grundstticken, Rechtliche Belastungen und ihr Einfluss
auf die Wertfindung, Verlag Vahlen, Miinchen 1999

[6] Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Kommentar und Handbuch, Bundesanzei-
gerverlag, 9. Auflage 2020 und Kleiber-digital 2025

[7] Heix, Gerhard: Wohnflichenberechnung, Kommentar, 5. Auflage 2019

[8] Schwirley und Dickersbach: Die Bewertung von Wohnraummieten, Bundesanzeigerverlag, 3. Auf-
lage 2017

[9]  Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020 — Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung, 24. Auflage; Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen — Essen

[10] Oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Land Rheinland-Pfalz, Landesgrundstticks-
marktberichte 2025

7  Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet. Die in den Anlagen enthaltenen Kartenausziige sind urheberrechtlich geschiitzt.
Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
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Anlage 1:

Lage des Bewertungsobjekts
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1 Auszug aus der Flurkarte mit Fotolbersichtsplan und
Kennzeichnung der Aufnahmestandpunkte mit Bild-
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Anlage 3:
Bilder (vgl. auch Fototibersichtsplan Anlage 2)

Bild 2: Blick von Nordwesten auf den Eingangsbereich
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Anlage 3:
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Bild 4: Blick auf das Gebdude von Stidwesten mit Terrasse (links)
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Anlage 3:
Bilder (vgl. auch Fotoubersichtsplan Anlage 4)

N
Bild 5: Treppe vom OG zum EG mit Hauseingang und Zugang Einliegerwohnung (Flur + Bad)

Bild 6: Bad im EG (Einliegerwohnung)
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Anlage 3:
Bilder (vgl. auch Fototibersichtsplan Anlage 4)

Bild 8: WC im OG



o T
mBILIENBEWERTUNG

/ Sachverstindigenbiiro Soot GA 25/005 AnlagenSEiteg

Anlage 3:
Bilder (vgl. auch Fototibersichtsplan Anlage 4)
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Bild 10: Bad im OG
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Anlage 4:

Gebaudegrundriss-Skizze (ohne MafSstab) und Kenn-
zeichnung der Aufnahmestandpunkte mit Bildnum-
mern und der Aufnahmerichtung entsprechend An-
lage 3
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Anlage 5:
Wohnflachenberechnung

Berechnung der Wohnflache

Gebdéude:
Mieteinheit:

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, Sonnenstr. 4a, 56864 Bad Bertrich
Wohnung OG

Die Berechnung erfolgt aus:

auf der Grundlage von:
<] FertigmaBen

[ artlichem Aufmal® (04.09.2025)

in Anlehnung an:
[] wohnwertabhéngig

[] Rohbaumalen [] Bauzeichnungen ] DIN 283
[] Fertig- und RohbaumaRen [] ortlichem Aufmalt und Bauzeichnungen [ DIN 277
B WoFIv
sy
Ifd. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen- | Lange | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichis- Wohn- Wohn- | Erlau-
Nr. | Raumbezeichnung Nr. faktor / abzug abzug | flache fakior flache flache | terung
Sonderform Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
(+) (m) (m) (m) (m) (k) (m) (m=)
1 Flur 1 + (Hauptfiache) 1,00 | 4450| 0,000 1.,740| 0,000 1.00 7,74 8,32
2 | Flur + (Garderobennische) 1,00 0,880 0,000 0,870| 0,000 1,00 0,77 8,32
3 Flur Nicht anzurechnende Grundflachen 1,00 0,440| 0,000| 0,440( 0,000 1,00 -0,19 8,32
(Schacht/Kamin)
4 |wc 2 + | (Hauptfiache) 1,00 | 2.080| 0,000] 0830 1.73 1,00 1,73 173
5 |Bad 3 + | (Hauptiiache) 1,00 | 2,960] 0,000] 2,190 6,48 1,00 5,48 6,48
6| Schlafzimmer 4 + | (Hauptiache) 1,00 | 4750] 0,000] 4490 21,33 1,00 21,33 21,33
7 [ wohnzimmer 5 + 1,00 | 5,250] 0,000] 4,740 24,89 1,00 24,89 24,89
8 | Esszimmer 6 + (Hauptfiache) 1,00 2,960| 0,000 2630 7,78 1,00 7,78 7,78
9 | Kiche 7 + | (Hauptflache) 1,00 | 4,260| 0,000] 2380 10,05 1,00 10,05 10,60
10 [Kiiche 7 + (Versprung) 1,00 1.150| 0,000| 0,620 0,71 1.00 0.71 10.60
11 |Kuche 7 Nicht anzurechnende Grundflachen 1,00 | 0.3%0| 0,000] 0,420 0,16 1,00 -0,16 10,60
(Kamin)
Summe Wohnfliche Mieteinheit m?2
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebaude m?
Berechnung der Wohnflache
Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, Sonnenstr. 4a, 56864 Bad Bertrich
Mieteinheit: Einliegerwohnung EG
Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von® in Anlehnung an:
[X] Fertigmalfien [ Grtlichem AufmaR (04.09.2025) [1 wohnwertabhangig
[] RohbaumaRen [] Bauzeichnungen [] DIN 283
[ Fertig- und Rohbaumalen [ értlichem Aufmal und Bauzeichnungen ] DIN 277
B WoFIV
OnBv
Ifd. | differenzierte Raum- gagf. Besonderheit Flachen- | Lange | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- | Erldu-
Nr. | Raumbezeichnung Nr faktor / abzug abzug | flache faktor flache flache | terung
Sonderform Linge Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
(+-) (m) (m) (m) (m) (m=) (k) (m?) (m?)
1| Fur 1 + | (Hauptflache) 1,00 | 3510] 0,000] 1,350 0,000 4,74 1,00 474 474
2 [Kiche 2 + | (Hauptfiache) 1,00 [ 3,230] 0,000] 2,240] 0,000 7,24 1,00 7.24 7.24
3 |Bad 3 + (Hauptidche) 1.00 3,200| 0,000| 1,700| 0,000 5,44 1.00 5,44 544
4 | Zimmer 4 + | (Hauptfiache) 1,00 | 5130] o000] 4730 0000 2426 1,00 2426 24,94
5 | Zimmer 4 + | (Eingangsbereich) 1,00 [ 1,340] 0,000] 0,510 0,000 0,68 1,00 0,68 24,94
Summe Wohnfldche Mieteinheit m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebaude m?

Summe Wohnflache Gebaude: 123,49 m?
Zzgl. Wohnflache Balkon (10,50 m x 1,30 m x 0,25 =)__ 3,41 m?
126,90 m2
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Anlage 6:
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum
Richtwertstichtag 1.1.2024 (ohne Mafstab)

Bodenrichtwert in der getroffenen Zone: = Gutachterausschuss RP

55 €/m? (0050) / B bf Ml o Flache 600
U,90 €/m* (65UV) LF GR 41
0,40 €/m* (8000) LF F
1,00 €/m? (6000) LF A 38

0.40 €/m? (8000) LF F

11 ema(&

R MI 200
P §
55 €/m? (0050) M
B bf M 0 60000 €/ (0020) ]

Bbf Ml g "]
102 €/mz 8375 €imi4022

B bf M 25 D'R’b‘ ﬂﬂ‘,‘é

€Jm2 10227)
28) 000

60 €/ (0235), ‘23{3m’ (0224)

bBM / G'500.0 7)
60 €/m? (OzB‘bf M '?500 uoB Y5 €Jm’ (0223) //
LN 1500 eh :
€lm2 (62 g/mz (0213y, €/m? (0219)MI 3000 €/m (0222)

Bbe1RbelMl1OBbe30 '8 bf MI 1000 \
1ogam=(02?3))/ 0 €/m*(0220) :

o
104 IR me (0214) g&%ﬁ:ggzz‘ \
T BbMIA60 B bf ML 160/
14rEmaA(0210)" S‘L— >

152 €l @2%1 h2(0233)(0215)
B bf: MKE\ Kl\noo 160

140 €/m? (0209
45.€/m? (0205), 1 B bf MI 2550 )

B bfiM 1500
156 €/m? (0206)
B bf MK 1000 =

85 €/m? (95 €im? (0030)
}bf W oBLbf MI g 400

17 €/m? (0229)
56 €/m? (0230) B bf M 700
B bf MI 700

N

\ 43 €/m? (0208)
85 €/m? (0201 )\ %mezemzeo 44 €I 001)
B bf W 700 75 €/m2 (0202); Bz bf M1 300
\ 53 €/m?(0232) B bfMI 0,600
MiE LY 3000 R.bf MK 1500
20 €/m..(0203)
® Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte Rheinland-Pfalz 01.01.2024 0 200 m

B bf Ml 0 60
0600

Quelle: WMS VBORIS.RLP Premiumdienst 2025
(Bodenrichtwertdaten)

WMS PremiumLiKa (Hintergrundkarte)

Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz (LVermGeo), http://www.lvermgeo.rlp.de
Stichtag: 01.01.2024
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Anlage 7:

Zusammenfassung der bewertungsrechtlichen
und bewertungstheoretischen Zusammenhénge
einschlieflich Beschreibung der Verfahrenswahl
und der Wertermittlungsverfahren

Inhalt der Anlage:

1 VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG.........cccetrrertrrerirreesessenessessssssssssessssessssesssssssssssensssssssssssssssessssessssessssssens 12
1.1 BEWERTUNGSRECHTLICHE UND BEWERTUNGSTHEORETISCHE VORBEMERKUNGEN .....eeiuriirrierrieeiierreeereesreeeneesneeenneesane 12
1.2 ALLGEMEINE KRITERIEN FUR DIE EIGNUNG DER WERTERMITTLUNGSVERFAHREN ....eveiuiieiieiiiienireerenesine e esinessnesesene s 13
1.3 ZU DEN HERANGEZOGENEN VERFAHREN ... .ttteutteeutteettesteeeseesateeeseesateesaseesateesnseesaseesaseesabeesnseesabeesnseesabeesnseesaseesaseess 14

1.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung .............cccccovveevceeeneeesiienseeenieenieeaeeen 14
1.3.2 Bewertung des bebauten GeSAMEGrUNUASLUCKS............ccoecueeerueeeieiirieeitesee ettt ettt 14
1.3.21 VergleiChSWEITVEITANIEN ..o ittt e b e s bt e b e st e e sasesareesanesneesaneennne 15
1.3.2.2 SACAWEIIVEITANIEN .ottt s b et b e st s b et e b e abe s bt et e sbe et 16
1.3.2.3 ErtragsWEITVEITANIEN . .ooiieeeeece ettt e e et e e e e ba e e e satee e sbbeeeeabaeeeassaeeesbeeessaeeeassaeaanes 16

2 SACHWERTERMITTLUNG ... .ot s s s s s s 16
2.1 DAS SACHWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG .......eeeuveerureeeseesureeaseesteeeseesreesnseessessnseesane 16
2.2 ERLAUTERUNGEN DER BEI DER SACHWERTBERECHNUNG VERWENDETEN BEGRIFFE.....ccocttieieeriieeieenieeeieesieeesieesieeeseee e 17

3 ERTRAGSWERTERMITTLUNGL.......ciitiiiuntrtttiiiiisinntteeeiiiiisssnsseeesisssssssssseessissssssssssesssssssssssssessssssssssssssessssssssssnns 19
3.1 DAS ERTRAGSWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG ......cttrurierrierrieeieesreeereesreeeneesereesnneesane 19
3.2 ERLAUTERUNGEN DER BEI DER ERTRAGSWERTBERECHNUNG VERWENDETEN BEGRIFFE.....ccccuiirriiiiieniieeiee e 20

1  Verfahrenswahl mit Begrindung

1.1  Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) , durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse zu erzielen wadre.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbeson-
dere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die méglichen Ver-
fahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermafen gut zur Ermittlung marktkonformer
Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstindigen, das fiir die konkret anstehende Be-
wertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen
und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021).

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls zu wahlen;
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die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 letzter Halbsatz ImmoWertV 2021) "\

Die in der ImmoWertV 2021 geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Er-
trags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland - wie in den nachfolgenden Abschnitten noch
ausgefiihrt wird - grundsatzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstticke sollten mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander un-
abhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021). Das zweite
Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhingige Rechenprobe; Wiir-
digung dessen Aussagefdhigkeit; Reduzierung der Risiken bei Vermdgensdispositionen des Gutachten-
verwenders und des Haftungsrisikos des Sachverstandigen).

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach dem
nachsten (notigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am , gewdéhnli-
chen Geschiftsverkehr”im nachsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung
dieses Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fiir vergleichbare Grundstticke
vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre
sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensméafSige Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbeziglich
ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen
fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1
Satz 2 ImmoWertV 2021) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffal-
len) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.

Fur die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den Preisvergleich
(d. h. die Marktkonformitdt ihrer Ergebnisse) garantierenden Grofen sowie die in dem jeweiligen Verfahren
die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren benannt.
> Vergleichswertverfahren:

Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,

Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Vergleichsobjekte
und des Bewertungsobjekts, Verfiigbarkeit von diesbeziiglichen Umrechnungskoeffizienten - Ver-
gleichskaufpreisverfahren
oder geeignete Vergleichsfaktoren (z. B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte oder Vergleichsfak-
toren flr Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktorverfahren;

> Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssétze,

vorrangige Einflussfaktoren: ortsiibliche und marktiblich erzielbare Mieten;

» Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung und Beurteilung der fiir marktorientierte
Wertermittlungsverfahren verfigbaren Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir marktkonforme
Wertermittlungen) sowie der Erlauterung der auf dem Grundstticksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundsttick gehort, im gewohnlichen (Grund-
stiicks)Marktgeschehen bestehenden tiblichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewéhlten Untersuchungsweges. Die in
den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig der
,Nachvollziehbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.
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vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System der Her-
stellungskostenermittlung.

Hinweis: Grundsatzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) gleichwer-
tige verfahrensmafige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermalfSen (nur) so marktkon-
forme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend gro8e Zahl von geeigneten
Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfligung standen.

1.3 Zu den herangezogenen Verfahren

1.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr vorrangig
an den allen Marktteilnehmern (z. B. durch Vergleichsverkdufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte, aber
auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen tber Quadratmeter-
preise fir unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom
Wert der Gebdude und der Aullenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick unbebaut ware (§ 40 Abs. T ImmoWertV 21).
Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskauf-
preisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhiltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mals der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m2 Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenricht-
wertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art
und MalS der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen
des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem
der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts
von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Sitze 2 und 3 ImmoWertV 21).

1.3.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstticks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das
Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV 21).
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Dies ist insbesondere darin begriindet, weil

e die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. § 6 Abs. T ImmoWertV
21); und demzufolge

e (nur) fur diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fiir marktkonforme Wertermittlungen erfor-
derlichen Erfahrungswerte (, erforderliche Daten”der Wertermittlungi. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V.
m. ImmoWertV, Abschnitt 2) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfiigbar sind.

Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen , erforderlichen Daten”ist ein Wertermittlungs-
verfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfiillt die Anforderungen, die
von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur Verkehrswertermittlung gestellt
werden.

Andere Verfahren scheiden i. d. R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren
Ergebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus.

1.3.2.1 Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundstiicksarten (z. B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke in Ballungszentren)
existiert ein hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind
zudem die fir vergleichbare Objekte gezahlten oder (z. B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten
Kaufpreise bekannt. Da sich im gewohnlichen Geschéftsverkehr die Preisbildung fiir derartige Objekte
dann an diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung moglichst auch das Vergleichs-
wertverfahren herangezogen werden.

Anmerkungen zur Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens:

Die Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fiir in allen wesentli-
chen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend tbereinstimmen-
der Vergleichsgrundstiicke aus der Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus vergleichbaren Lagen
und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Vergleichs-
objekte

oder

) i.S.d. § 20 ImmoWertV 21 geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet und
veroffentlicht (z. B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum)

sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewer-
tenden Grundstiicksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der Ver-
gleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fur den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den Werter-
mittlungsstichtag

gegeben sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorliegen-
den Fall nicht méglich, weil

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist

und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstticksmarkts
zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung stehen.

und

e dariiber hinaus fir diesen Grundstiicksteilmarkt auch keine geeigneten Preisindexreihen und Umrech-
nungskoeffizienten zur Anpassung an die wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale des Bewer-
tungsobjekts zur Verfligung stehen.
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1.3.2.2 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder
errichtet) werden.

Das Sachwertverfahren (gemafs §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgroflen (insbesondere Bodenwert/Lage,
Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede be-
wirken.

1.3.2.3 Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte tiblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahl-
kriterium , Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Das Ertragswertverfahren (gemdls §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Ndherung Reinertrage: Kaufpreise)
ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgrofSen (insbe-
sondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wert-
unterschiede bewirken.

2 Sachwertermittlung

2.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundsttick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrich-
tungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter
Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnut-
zungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundsttcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
haltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhdltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsob-
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jekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vor-
laufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorldufigen Sachwert des Grundstticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” inner-
halb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AufSenanlagen + sonstige Anlagen)
den Vergleichsmalistab bildet.

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

2.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Ge-
baudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebdude
ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders
zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhdltnis der durchschnittlichen értlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheit-
liches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine
hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich
der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfliche” oder
,€/m2 Wohnfliche” des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflichen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Ge-
baudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normob-
jekt” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebdudeteilen gehéren ins-
besondere Kelleraufentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und
Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnitt-
lichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache”) durch Wertzu-
schlage besonders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemald nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen,
d. h. tblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebdudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem
mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu be-
riicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i.
d. R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miter-
fasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man
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auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchge-
fihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tiblichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Ab-
weichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschdden, oder Abwei-
chungen von der marktiiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im
Vorabschnitt.

Baumdngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumdngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangel-
hafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrédgliche dullere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprii-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Aufsenanlagen
Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
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(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grundstticksgrenze, Ein-
friedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis , vorildufiger Sachwert“ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis , vorliufiger Sachwert”(= Substanz-
wert des Grundstticks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. T ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sach-
wertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien
Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstticks-
merkmale) angewendet werden. Erst anschliefend diirfen besondere objektspezifische Grundstticksmerk-
male durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch
diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitit beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vor-
rangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschafts-
grundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher
als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

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

3 Ertragswertermittlung

3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3-
geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung ein-
schlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundsttickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundsttick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. T ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem

Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
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des Grundstiicks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes 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 Ermittlung des vorldufi-
gen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen
Ertragswert sachgemal’ zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markttiblich erzielba-
ren Grundstlicksreinertrages dar.

3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markttblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebdaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrdge konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
markttblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstticken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags
zundchst die fiir eine Gbliche Nutzung markttiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung ei-
nes Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusdtzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.

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

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschliefSlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig
gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
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Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf an-
dere Weise berticksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maller Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchge-
fihrt wurden oder in den Wertermittlungsansdtzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tiblichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Ab-
weichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauman-
gel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiblich er-
zielbaren Ertragen).

Baumdngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangel-
hafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dullere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Orts-

termin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifun-
gen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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Anlage 8:

wertverfahrens

Beschreibung des Bewertungsmodells des Sach-

Stichtag

01.01.2024

Untersuchungsobjekte

Ein- und Zweifamilienwohnhauser
+ wie unter a. beschrieben, nur freistehend

Untersuchungsbereich

Land Rheinland-Pfalz (RLP), Gesamtauswertungen, ohne Aufteilung in
Marktsegmente

Datengrundlage

Nachbewertete Kauffille der 12 Gutachterausschiisse in RLP, davon
- aktuelle Nachbewertungen aus dem Zeitraum 2023 - 2024

Erhebungsmethodik

wie unter a. beschrieben auf3er:

+ Kauffallenichtoder nur gering beeinflusstdurch besondere objektspezifische
Grundstticksmerkmale (z. B. bei Beeinflussung durch Rechte wurde Kauf-
preis bereinigt), Bereinigung beztglich Schadensbeseitigungs- und Moder-
nisierungskosten i. d. R. nicht erfolgt (siehe unten)

+ Gebaudestandard nach ImmoWertV [11], Anlage 4, Nummer IlI, Tabelle 1,
zustandsnah, ohne fiktive Modernisierung

+ Restnutzungsdauer (RND) = GND —Alter, ohne Modifizierung aufgrund fik-
tiver Modernisierung, jedoch keine Liquidationsobjekte

» Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (boG): Die hier aus-
gewerteten Objekte weisen einen hohen Modernisierungsstau auf. Sie
befinden sich aber in einem bewohnbaren und noch wirtschaftlichen Zu-
stand. Modernisierungen wurden nicht oder nur im geringen Umfang (z. B.
zwingend notwendige Reparaturen) unterstellt (zustandsnahe Bewertung).
sSind (geringe) Modernisierungskosten unterstellt, werden diese marktan-
gepasst berticksichtigt (vgl. Kapitel 3 LGMB 2017 [30]).

Auswertemethodik

Multiple Regression. Es werden nur Parameter eingefuhrt, flr die inder
jeweiligen Stichprobe relevante Abhdngigkeiten nachgewiesen werden.
Eine statistische Ausreif3erbereinigung wurde durchgefihrt.

Schéatzfunktion

In(SWF) = In(a') + b x In(BWN) + c x In(vSW)

Tab. 4.2-14:

Wertermittiungsmodell fiir Sachwertfaktoren fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhéusern bebaute Crundstiicke,

Objekte mit nicht zeitgemaBem Gebaudestandard

Merkmal von Spanne bic Anzahl/Median
Anzah| Vergleichskauffille 61
Untersuchungszeitraum 01/2023 04/2024 05/2023
Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80 80
Restnutzungsdauer [Jahre) 7 26 18
Stufe des Gebaudestandards 1,3 2,3 2,0
Wohnflache [m?] 75 240 126
Grundstiicksfliche [m?] 156 1.672 562
AuBenanlagen, % der baul. Anlagen 5
vorlaufiger Sachwert [€] 93.377 547.918 170.286
Bodenwertniveau [€/m?] 39 580 135
Tab. 4.2-15:  Referenzdaten fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhéusern bebaute Grundstiicke, Objekte mit nicht zeitgemafem

GCebaudestandard
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Anwendungsfunktion SWF = a x BWN® x vSW*
Koeffizienten Standardfehler
a 13,227734 In(a') +0,781223
b 0,191229 b +0,039551
C -0,286411 [ +(,074435
Standardabweichung (Streuung) der Stichprobe (SWF) +0,19
angepasstes BestimmtheitsmaR (R?) 0,27

Tab. 4.2-16:  Koeffizienten der Formel fiir die Sachwertfaktoren fiir mit Lin- und Zweifamilienwohnhdusern bebaute Grund-
stiicke einschiiefilich der GenauigkeitsmafSe, Objekte mit nicht zeitgemafem Ge baudestandard

Fur die Anwendung der Sachwertfaktoren wird die aufgefilhrte Formel mit den zugehorigen Koeffizienten
empfohlen. Bei der Anwendung der Berechnungsformel gilt:

SWF = Sachwertfaktor

a,b,c  =Koeffizienten

BWN = Bodenwertniveau

vsW =vorldufiger (d. h. nicht markransenasster) Sachwert

Quelle: [10] - 2025, Abschnitt 4.2.2, S. 121 f. — Verweis zur Erhebungsmethodik vgl. nachfolgende Ubersicht a.

a. Wertermittlungsmodell fiir Sachwertfaktoren fiir mit Ein- und Zwelfamillenwohn-
hdusern bebaute Grundstiicke

Stichtag

01.01.2024

Erhebungsmethodik

Spezieller Bodenwert (BW): ungedampft (d. h. ohne Bebauungsabschlag);
i.d. R.zonaler BRW (baureifes, beitragsfreies Land), angepasst an die Merk-
male des Einzelobjekts

Bodenwertniveau (BWN): mit dem jeweiligen Bodenpreisindex des Gut-
achterausschusses an das Vertragsdatum angepasster Bodenrichtwert
(baureifes, beitragsfreies Land)

Grundstiicksgrofie marktiiblich, ggf. bereinigt

Kauffélle nicht oder nur gering beeinflusst durch besondere objekt-
spezifische Grundstlcksmerkmale (bei Beeinflussung wurde Kaufpreis
bereinigt)

NHEK-Modell 2010 nach ImmoWertV [11], Anlage 4 mit Erganzungen nach
[28], Band lll, Kap. 3.01.1 (ggf. Korrektur fur Objektgréf3e und Gebaudeart)

Baupreisindex nach § 36 Abs. 2 Satz 4 ImmoWertV [11]: Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Wohngebdude insgesamt,
inter- bzw. extrapolierter Baupreisindex), Basisjahr 2010
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Erhebungsmethodik

» Bezugsmaf3stab Wohnfléche wohnwertabhéngig, berechnet nach Wohn-
flachenverordnung und ggf. nach Hinweisen aus der Literatur [29]. Die
hier abgeleiteten Sachwertfaktoren kénnen auch flir mit dem Ma[3stab
Bruttogrundflache (BGF) berechnete vorlaufige Sachwerte verwendet
werden. Eine Umrechnung der Wohnfldche zur Bruttogrundfldche ist
mit Hilfe von Umrechnungsfaktoren moglich (vgl. Ausfuhrungen unter
Abschnitt 4.21).

Regionalfaktor gemafp § 36 Abs. 3 ImmowertV [11] = 1,00
Gebaudestandard nach ImmoWwertV [11], Anlage 4, Nummer I1I, Tabelle 1
Gesamtnutzungsdauer (GND) vgl. ImmoWertV [11], Anlage 1: 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) = GND - Alter, ggf. mit modifizierter RND (vgl.
Modell nach ImmoWwertV [11], Anlage 2)

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

Bauliche Aufenanlagen: Pauschalierte Satze nach [29], Lehrbuch Teil 7,
Kap. 2, Abschnitt 9 oder nach Einzelansatzen nach [28], Band Ill, Kap. 3.01.5

Sonstige Anlagen: dto., alternativ pauschaler Wertansatz

Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (boG): Sofern die
Stichprobe Objekte mit geringen Schdden enthalt, werden zundchst die
Kosten abgeschatzt und dann marktangepasst berlicksichtigt (vgl. Kapitel
3 LGMB 2017 [30]).

1. Sachwertfaktoren fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnh&usern bebaute Grundstiicke

a. Wertermittlungsmodell Zwischenauswertung Sachwertfaktoren fiir mit Ein- und Zweifamilien-

wohnh&usern bebaute Grundstiicke

Stichtag

01.01.2025

Untersuchungsobjekte

Untersuchungsbereich

Ein- und Zweifamilienwohnhiuser

freistehend

unvermietet (Eigennutzung)

Weiterverkauf, kein Erbbaurecht, nicht aufgeteilt in Wohnungseigentume
nachhaltige marktkonforme Nutzung (z. B. keine Minderausnutzung)

Land Rheinland-Pfalz (RLP), gegliedert in & Marktsegmente mit Gemarkungen dhnlicher all-
gemeiner Wertverhdltnisse (vgl. LGMB 2025 Abb. 4.1-1)

Datengrundlage

Nachbewertungen der 12 Gutachterausschisse in RLP

s  aktuelle Nachbewertungen aus dem Zeitraum 02/2024 — 04/2025 segmentweise
reprasentativ bemessen nach dem Kauffallaufkommen der Gutachterausschiisse
im jeweiligen Marktsegment

Anzahlen: Insgesamt 352 Kauffille

Erhebungsmethodik
Auswertemethodik
Schitzfunktion

vel. LGMB 2025 Kap. 4.2.2

Tab. 1: Wertermittlungsmodell Zwischenauswertung fiir Sachwertfaktoren fir mit Ein- und Zweifamilienwohnhdusern be-

baute Grundstiicke

b. Referenzdaten fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhiusern bebaute Grundstiicke

Marktsegment 1

Quelle:

Merkmal ={PEITIE . Anzahl/Median
von bis

Anzahl Vergleichskauffille B4
Untersuchungszeitraum 06/2024 01/2025 09/2024
Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80 80
Restnutzungsdauer [Jahre] 24 79 50
Stufe des Gebdudestandards 2,0 4.2 3,0
Wohnfldche [m?] 75 313 147
Grundstiicksfliche [m?] 245 1.566 751
AuBenanlagen, % der baul. Anlagen 4
vorlaufiger Sachwert [€] 149.679 665.979 353.468
Bodenwertniveau [€/m?] 20 133 51

Tab. 2: Referenzdaten fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhéusern bebaute Grundstticke, Marktsegmente 1

Beschluss des OGA Rheinland-Pfalz vom 23.06.2025 tber die Sachwertfaktoren zum 01.01.2025



-
” N

IMMOBILIENBEWERTUNG

GA 25/005

Anlagenseite 25

/ Sachverstindigenbiro Soot

Anlage 8:

tragswertverfahrens

Beschreibung des Bewertungsmodells des Er-

Stichtag

01.01.2024

Untersuchungsobjekte

Einfamilienwohnhauser, Zweifamilienwohnhduser in geringem Umfang aus
historischen Datens&tzen

» freistehend, zusduzlich separate Untersuchung von Doppelhaushélften,
Reihenend- und Reihenmittelhdusern

» unvermietet (Eigennutzung), zusatzlich separate Untersuchung langfristig
vermieteter Objekte

+ Weiterverkauf, kein Erbbaurecht, nicht aufgeteilt in Wohnungseigenturne

» nachhaltige marktkonforme Nutzung (z. B. keine Minderausnutzung)

Untersuchungsbereich

Land Rheinland-Pfalz (RLP), gegliedert in 6 Marktsegmente mit Gemarkun-
gen dhnlicher allgemeiner Wertverhaltnisse (vgl. Abb. 4.1-1)

Datengrundlage

Nachbewertete Kauffélle der 12 Gutachterausschiisse in RLP, davon

» aktuelle Nachbewertungen aus dem Zeitraum 2022 — 2024 sowie histo-
rische Nachbewertungen aus dem Zeitraum 2018 — 2022, segmentweise
reprasentativ bemessen nach dem Kauffallaufkommen der Gutachteraus-
schiusse im jeweiligen Marktsegment

» historische nicht reprasentativ verteilte Datensdtze des Zeitraumns 2017 -
2018

Anzahl: siehe Punkt b Referenzdaten der einzelnen Marktsegmente

Erhebungsmethodik

+ Spezieller Bodenwert (BW): ungedampft (d. h. ohne Bebauungsabschlag),
i. d. R. zonaler BRW (baureifes, beitragsfreies Land), angepasst an die Merk-
male des Einzelobjekts

Bodenwertniveau (BWN): mit dem jeweiligen Bodenpreisindex des Gut-
achterausschusses an das Vertragsdatum angepasster Bodenrichtwert
(baureifes, beitragsfreies Land)

Grundstiicksgré[3e marktlblich, ggf. bereinigt

Kauffalle nichtodernurgeringbeeinflusstdurchbesondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (bei Beeinflussung wurde Kaufpreis bereinigt)

Rohertrag (RoE) marktiiblich nachhaltig erzielbar (vgl. Abschnitt 4.31)

Bezugsmafstab Wohnfliche (wohnwertabhangig), berechnet nach
Wohnflachenverordnung und ggf. nach Hinweisen aus der Literatur [29]

Bewirtschaftungskosten (BWK): Verwaltungskosten, Instandhaltungskos-
ten und Mietausfallwagnis nach Anlage 3 ImmoWertV [11] sowie Mafiga-
ben in Abschnitt 4.3.1

Erhebungsmethodik

+ Gebdudestandard nach ImmoWertV [11], Anlage 4, Nummer IIl, Tabelle 1
Gesamtnutzungsdauer (GND) vgl. ImmaowertV [11], Anlage 1: 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) = GND — Alter, ggf. mit modifizierter RND (vgl
Modell nach ImmoWertV [11], Anlage 2)

» Relative Restnutzungsdauer (rel. RND) [%] = RND/GND x 100

Bauliche Auftenanlagen: kein gesonderter Ansatz; Anlagen sind im abli-
chen Umfang im Ertragswert enthalten

Sonstige Anlagen: dto., alternativ pauschaler Wertansatz

Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (boG): Sofern die
Stichprobe Objekte mit geringen Schaden enthalt, werden zundchst die
Kosten abgeschatzt und dann marktangepasst berticksichtigt (vgl. Kapitel
3 LGMB 2017 [30]).
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Erhebungsmethodik

Gebéudestandard nach ImmowWertV [11], Anlage 4, Nummer IIl, Tabelle 1
Gesamtnutzungsdauer (GND) vgl. ImmowertV [11], Anlage 1: 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) = GND - Alter, ggf. mit modifizierter RND (vgl.
Modell nach ImmoWwertV [11], Anlage 2)

Relative Restnutzungsdauer (rel. RND) [%] = RND/GND x 100

Bauliche Auf3enanlagen: kein gesonderter Ansatz; Anlagen sind im abli-
chen Umfang im Ertragswert enthalten

Sonstige Anlagen: dto., alternativ pauschaler Wertansatz

Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (boG): Sofern die
Stichprobe Objekte mit geringen Schdden enthalt, werden zundchst die
Kosten abgeschatzt und dann marktangepasst berticksichtigt (vgl. Kapitel
3 LGMB 2017 [30]).

Auswertemethodik Multiple Regression. Es werden nur Parameter eingefihre, fur die in der je-
weiligen Stichprobe relevante Abhangigkeiten nachgewiesen werden. Eine
statistische Ausreierbereinigung wurde durchgefiihrt.

Schéatzfunktion p=a+bxWF +cx In(reLRND) + Dummyvariable_Zeit

Dummyvariable_7eit = d, x Dummy 2017_2018 + d, x Dummy
2018_2019 +d, x Dummy 2015_2020 + d, x Dummy

2020 2021+ d5 x Dummy 2021_2022 + d6 x Dummy
2022_2023

Tab. 4.3-2: Angaben zum Wertermittlungsmodell der Liegenschaftszinssdtze fir mit Ein- und Zweifamilienwohnhéusern
bebaute Grundstiicke

Quelle: [10] - 2025, Abschnitt 4.3.2, S. 154 f.

a. Wertermittlungsmodell Zwischenauswertung Liegenschaftszinssétze fiir mit Ein- und Zweifamili-
enwohnhdusern bebaute Grundstiicke

Stichtag 01.01.2025

Untersuchungsobjekte Ein- und Zweifamilienwohnhauser

s freistehend

»  unvermietet {Eigennutzung)

*  Weiterverkauf, kein Erbbaurecht, nicht aufgeteilt in Wohnungseigentume
*  nachhaltige marktkonforme Nutzung (z. B. keine Minderausnutzung)

Untersuchungshereich Land Rheinland-Pfalz (RLP), gegliedert in & Marktsegmente mit Gemarkungen Zhnlicher all-
gemeiner Wertverh3ltnisse (vgl. LGMB 2025 Abb. 4,1-1)

Datengrundlage Nachbewertungen der 12 Gutachterausschisse in RLP

*  aktuelle Nachbewertungen aus dem Zeitraum 02/2024 — 04/2025 segmentweise
reprisentativ bemessen nach dem Kauffallaufkommen der Gutachterausschiisse
im jeweiligen Marktsegment

Anzahlen: Insgesamt 348 Kauffille

Erhebungsmethodik vgl. LGMB 2025 Kap. 4.3.1 sowie 4.3.2
Auswertemethodik
Schatzfunktion

Tab. 9: Wertermittlungsmodell Zwischenauswertung fiir Liegenschaftszinssétze fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhdusern
bebaute Grundstiicke
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b. Referenzdaten fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnh&usern bebaute Grundstiicke

Quelle:
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Marktsegmente 1-2

Merkmal Spanne i Anzahl/Median
von bis
Anzahl Vergleichskauffalle 138
Untersuchungszeitraum 06/2024 02/2025 09/2024
Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80 80
Restnutzungsdauer [Jahre] 24 79 51
Stufe des Gebdudestandards 1,6 4,2 3,1
Wohnfliche [m?] 75 313 150
Grundstiicksfliche [m?] 230 3.935 731
Bodenwertniveau [€/m?] 17 205 81
marktibliche Nettokaltmieten [€/m?] bei einem Bodenwertniveau von @ 80 €/m?
Wohnflache [m?] 100 7,15
150 6,85
200 6,35
250 5,70

Tab. 10: Referenzdaten fiir mit Ein- und Zweifamilienwehnhdusern bebaute Grundstiicke, Marktsegmente 1-2

Beschluss des OGA Rheinland-Pfalz vom 23.06.2025 tber die Liegenschaftszinssdatze zum 01.01.2025
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