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GUTACHTEN"

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit ;
& zwei Einfamilienhdausern bebaute Grundstiick
in 57627 Astert, Hauptstr. 15

Neubau NN Altbau

im Zwangsvé‘rstéigeru‘ngsverfahren13 K 25/25

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde zum Stichtag
25.10;202\5‘o\hn‘e Innenbesichtigung ermittelt mit rd.

362.000,00 €
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Ausfertigung Nr. 1
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Einfamilienhausgrundstiick in 57627 Astert, Hauptstr. 15

Flur 10 Flurstiicksnummer 39/1 Wertermittlungsstichtag: 25.10.2025
Bodenwert .
Grund- | Entwicklungs- beitrags- BW/Flache Fliche Bodenwert (BW)
stiicksteil stufe rechtlicher [€/m?] [m7] [€]
Zustand :
A - Neubau | baureifes Land frei 36,81 477,00 17.560,00
B - Altbau | baureifes Land frei 36,50 589,00 21.500,00
Summe: 1.066,00 39.060,00 |
Objektdaten
Grund- Gebiudebezeichnung / BGF WFINF |, “Baujahr GND RND
stiicksteil Nutzung [m3] [m?3] [Jahre] [Jahre]
A - Neubau | Einfamilienhaus (Neubau) 206,00| 155,00 2018 80 73
B - Altbau | Einfamilienhaus (Altbau) 303,00 132,00]<um 1900 80 11
Wesentliche Daten
Grund- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschafts- | Sachwert-
stiicksteil [% des RoE] -zinssatz [%] faktor
A - Neubau 13.764,00 2.804,28 €(20,37 %) 2,50 0,80
B - Altbau 6.019,20 2.327,38 € (38,67 %) 1,60 1,05
Relative Werte Neubau Altbau
relativer Bodenwert: 113,26 €/m* WF/NF 162,88 €/m* WF/NF
relative besondere objektspezifische -90,32 €/m? WF/NF -227,27 €/m*> WF/NF
Grundsticksmerkmale:
relativer Verkehrswert: 2.141,94 €/m2 WFINF 227,27 €/m2 WFINF
Verkehrswert/Rohertrag: 24,12 4,98
Verkehrswert/Reinertrag: 30,29 8,13
Ergebnisse Neubau Altbau
Ertragswert: 355.000,00 € 25.000,00 €
Sachwert: 323.000,00 € 32.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 332.000,00 € 30.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 25.10.2025 25.10.2025
Einfamilienhausgrundstiick Hauptstr. 15, 57627 Astert Seite 2 von 95
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstuick, bebaut mit zwei Einfamilienhdusern
Objektadresse: Hauptstr. 15

57627 Astert
Grundbuchangaben: Grundbuch von Astert, Blatt 513, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Astert,

Flur 10, Flursttick 39/1, GroRe 1066 m2

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber: Amtsgericht Westerburg
Worthstr. 14

56457 Westerburg

Aktenzeichen des Gerichts: 13 K 25/25
Beschluss vom 15.08.2025

Gutachtenauftrag Gemaf Beschluss des Amtsgerichts Westerburg vom
15.08.2025 soll zur Vorbereitung des Zwangsverstei-
gerungstermins der Verkehrswert des Beschlagnah-
meobjektes durch schriftliches Sachverstdndigengut-
achten ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 25.10.2025 (Tag der letzten Ortsbesichtigung)

Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gut-
achtenerstellung noch nicht bekannt ist, wird die Ver-
kehrswertermittlung als Grundlage fir die Verkehrs-
wertfestsetzung durch das Versteigerungsgericht
nach § 74a Abs. 5 ZVG bezogen auf die aligemeinen
Wertverhaitnisse und den Zustand zum Tag der Orts-
besichtigung durchgefihrt.

Qualitatsstichtag: 25.10.2025 (entspricht dem Wertermittiungsstichtag)

Ortsbesichtigung: Zur ersten Ortsbesichtigung am 18.09.2025 wurden
die Prozessparteien durch Einwurf-Einschreiben vom
25.08.2025 fristgerecht eingeladen. Der Sachverstén-
digen wurde zwar gedffnet, aber der Zutritt verwehrt
mit dem Hinweis, es sei eine Einigung mit dem Glau-
biger in Aussicht.

Einfamilienhausgrundstick Hauptstr. 15, 57627 Astert Seite 5 von 95
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Teilnehmer am Ortstermin:

Umfang der Besichtigung etc.:

Eigentumer:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zu dem Ortstermin am 25.10.2025 (zweite Ladung)
wurde mit Einschreiben vom 18.09.2025 fristgerecht
eingeladen.

die Sachverstandigen Judith Schleicher und
Dieter Schleicher fiir Fotos und Hilfe bei der Bestands-
aufnahme

Von den Beteiligten ist niemand erschienen und es
wurde auch von den Bewohnern nicht gedffnet.

Beim ersten Besichtigungstermin wurde der Sachver-
standigen der Zutritt verwehrt; beim zweiten Besichti-
gungstermin wurde nicht geéffnet. Es fand daher le-
diglich eine Auenbesichtigung statt.

Der Eigentimer ist dem Gericht bekannt und wird aus
Datenschutzgriinden hier nicht genannt.

Vom Gericht wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestelit:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 13.05.2025

Vom Eigentimer wurden keine Unterlagen berge-
ben.

Von der Sachverstandigen wurden folgende Aus-
kuinfte und Unterlagen beschafft bzw. angefertigt:

¢ aktuelle Katasterkarte

e Kopien aus der Bauakte mit Bauzeichnungen
(Grundrisse, Ansichten und Schnitt, Wohnflachen-
berechnung, Baubeschreibung Gebdude und haus-
technische Anlagen) .

e Berechnung der Bruttogrundflachen

e Auskiinfte zum Bauplanungsrecht, zur Erschlie-
Rungssituation und zu Ausbaubeitrdgen vom Bau-
amt

¢ Auskunft aus dem Altlastenkataster

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Information zum Denkmalschutz aus der Denkmal-
liste des Westerwaldkreises

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Einfamilienhausgrundstuck
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¢ Auskunft aus der Grundakte hinsichtlich Vereinba-
rung des Wohnungsrechtes

¢ Mietangaben des Gutachterausschusses Wester-
wald-Taunus 2025

¢ Grundstiicksmarktbericht Westerwald-Taunus 2025

¢ Landesgrundstiicksmarktbericht -~ Rheinland-Pfalz
2025

» allgemeine Auskiinfte aus der Internetprasenz der
Gemeinde und der Verbandsgemeinde

¢ Angaben des statistischen Landesamtes

o topografische Karte und Ortsplan

¢ Fotos des Objektes

1.3 Vom Gericht geforderte Angaben im Gutachten

a)

b)

c)

d)

)

h)

ortsiibliche Lagebezeichnung:

Verdacht auf 6kologische
Altlasten:

Mieter oder Péachter:

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

Wohnpreisbindung gem. § 17
WoBindG:

Gewerbebetrieb:

Maschinen/Betriebseinrichtun-
gen, die nicht mitgeschéatzt wur-
den:

Energieausweis bzw. Energie-
pass im Sinne des GEG:

Bauauflagen, baubehérdliche
Beschrankungen oder Bean-
standungen:

Hauptstr. 15, 57627 Astert

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

nicht vorhanden; Objekt war zum Zeitpunkt der Orts-
besichtigung augenscheinlich eigengenutzt (Neubau)
bzw. durch die Wohnungsberechtigte genutzt (Altbau)

wurden nicht erbracht

besteht nicht

nicht vorhanden

keine vorhanden

vermutlich nicht vorhanden

sind der Sachverstandigen nicht bekannt geworden

Einfamilienhausgrundstiick

Hauptstr. 15, 57627 Astert Seite 7 von 95



Sachverstandige (WF) Judith Schleicher S-AG/0825/953 Seite 8 von 95
offentlich bestellt u. vereidigt von der IHK Koblenz

k) Verdacht auf Hausschwamm: Es sind keine offensichtlichen Hinweise auf Haus-
schwamm vorhanden.

[) Zubehori.S.d. §§ 97, 98 BGB: nicht vorhanden

m) baulicher Zustand: Altbau stark sanierungsbediirftig; Neubau  augen-
scheinlich noch nicht komplett fertiggestellt; das Ge-
baude ist noch nicht verputzt und die AuRenanlagen
nicht fertiggestelit.

‘. 2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Angaben des statistischen Landesamtes
Stand 131.12.2024
Bundesland Rheinland-Pfaiz -
Landkreis ‘Westerwaldkreis
Amtl. Gemeindeschllssel 07 143204
Ortsname Astert
Anschrift der Verwaltung
Stralle
Postleitzahl
Flache km? 2,39
Einwohner gesamt 260
Einwohner je km? 109 o

Einfamilienhausgrundstiick Hauptstr. 15, 57627 Astert Seite 8 von 95
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2.1.2 GroRraumige Lage

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

L.
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Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2020
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Auszug aus der topograﬁschen Karte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobijekts:

oy S

L icnendDacn &= oy
N e Ry unde
LE ' w

Quelle: OpenStreetWé@ penS@Map Mltvwrk m

Aktualitat: online K_/«

\ :

. g(% i;\\?;

Bundeslan ) .. Rheinland-Pfalz
f& ©'Q

Kreis: " &?) 7 \Nesterwaldkreis
(-\\ S\;\\ﬁ
&}1 Ein @ ahl: Astert, 260 Einwohner Stand 31.12.2024
uberort nbmdung / nachstgelegene gréBere Stadte: Koblenz ca. 59 km
Entfernungen:

Landeshauptstadt: Mainz ca. 122 km

Bundesstrallen: B 414 ca. 3 km

Autobahnzufahrt: A 3 AS Ransbach-B. (38) ca. 29 km
Bahnhof. Hachenburg ca. 6 km

Flughafen: Kéin/Bonn ca. 66 km
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2.1.3 Kleinrdumige Lage

L

' @nsplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

e enStreetMap© OpenStreetMap-Mitwirkende

Aktualitiat: ine

innerdrtliche Lage:

Ortskern;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaitestelle) in unmittel-
barer Néhe;

Kindergarten und Grundschule in Muschenbach ca. 2
km entfernt,

Bahnhof, weiterfiihrende Schulen, Arzte, Kranken-
haus und Verbandsgemeindeverwaltung in Hachen-
burg ca. 6 km entfernt;

gute Wohnlage

Einfamilienhausgrundstiick
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\_h‘ “f'; \\ N\ “1)

d( :“‘\i‘i Q\ émfache Wohnlage
ﬁ > f(‘“\“\\ Mitdere Wohnlage
h Guté Woi'mlage
22 _ Seh.rrgute Wohnlage
X ,\r l- Top Wohnlage

SN

Art de( Bebauung\und Nutzungen
|n der StraGe und im Ortsteil:

Beelntrachtlgungen

Topografie:
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2.2 Gestalt und Form

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

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

Aktualitit: online

Gestalt und Form: StraRenfront: ca. 41 m;
mittlere Tiefe: ca. 26 m;

GrundstiicksgréRe: 1.066 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform; Eckgrundstiick

Einfamilienhausgrundstiick Hauptstr. 15, 57627 Astert Seite 13 von 95
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

klassifizierte StralRe (Kreisstralle K14) mit makigem
Verkehr xX

Hauptstralle Rlchtung Suden links das Bewertungs-
grundstuck

HauptstralRe Richtung Norden; das Bewertungsgrund-
stuck befindet sich rechts

Einfamilienhausgrundstick
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Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse;-nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Loochstrale Richtung:Osten; links ‘das Bewertungs-
grundstiick / Zufahrt zum Altbau

Hauptstralle voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege  beiderseitig.vorhanden, befestigt mit As-
phalt;

Loochstralle voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege nicht:vorhanden

elektrischer.Strom und Wasser aus offentlicher Ver-
sorgung;
Kanalanschluss (Mischsystem); Telefonanschluss

keine Grenzbebauung ;
eingefriedet durch Hecken, Holz- und Maschendraht-
Zzaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
keine Grundwasserschaden

Der Sachverstandigen liegt eine schriftiche Bestati-
gung der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
in Montabaur vor (Abbildung siehe Folgeseite). Altlas-
ten sind dort nicht verzeichnet. Es wird daher von Alt-
lastenfreiheit des Bewertungsgrundstiicks ausgegan-
gen.

Einfamilienhausgrundstiick
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Anmerkung:

‘ 2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Herrschvermerke:

In dieser Wertermittiung ist eine lageiibliche Bau-
grund- ‘und Grundwassersituation insoweit beriick-
sichtigt, wie sie-in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte.. eingeflossen ist. Dariiber hinausge-
hende -vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen'wurden nicht angestelit.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 13.05.2025 vor. Hiernach besteht in
Abteilung Il des Grundbuchs von Astert, Blatt 513, fol-
gende wertbeeinflussende Eintragung:

Ifd. Nr. 1: geldscht

Ifd. Nr. 2: geléscht

ifd. Nr. 3: Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit
(Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht)

Das Recht Ifd. Nr. 3 wird auftragsgemaR gesondert
bewertet. Ansonsten erfolgt die Wertermittlung auf-
tragsgeman lastenfrei.

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

Einfamilienhausgrundstick
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nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

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

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Der Sachverstandigen liegt.ein Auszug aus dem Bau-
lastenverzeichnis vom-18.09.2025 vor. Es sind keine
Baulasten eingetragen:

Das Objekt ist'in der Denkmaltopografie von Rhein-
land-Pfalz und der Denkmallistecdes Westerwaldkrei-
ses nicht als Baudenkmal erfasst."Die Sachverstan-
dige gehtdaher davon aus, dass Denkmalschutz nicht
besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Einfamilienhausgrundstuck
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobijektes trifft der Be-

bauungsplan “Viermorgen” mit Rechtskraft seit
07.07.2000, folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

i 0 Vollgeschosse (max.);
9,5 m = 9,5 m max. Firsthéhe;

GRZ = 0,3 (Grundflichenzahl);
GFZ =0,6 (Geschossflachenzahl);
Einzel- und Doppelhaushebauung;
Satteldacher, Dachneigung 25-40°

Der Neubau wurde trotz--abweichender Dachform
(flach geneigtes Pultdach) genehmigt.

Einfamilienhausgrundstiick
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Elne

Baugenehmigung liegt vor.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen,
der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht gepriift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch (aufer der-abwei-
chenden, aber genehmigten Dachform) nicht festgestelit.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

‘ Entwicklungszustand (Grund-
sticksqualitat):

Begriindung:

Definition:

[ )

beitragsrechtlicher Zustand:

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

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

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

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

Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicks-
bezogenen Beitragen mafigebend. Als Beitrédge gel-
ten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und
beitragséahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage
fur ErschiieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitragsfrei.

Hinsichtlich eventueller Ausbaubeitrage liegt der
Sachverstiandigen folgende Auskunft vom Bauamt der
Verbandsgemeinde Hachenburg vor (Zitat):

“Nach der derzeitigen Sach- und Rechtslage fallen fir
das Grundstiick Flur 10, Flurstiicks-Nr. 39/1- Haupt-
straBe 15 in Astert keine ErschlieBungsbeitrdge nach
den §§ 127 f{f. Baugesetzbuch (BauGB) mehr an.

Einfamilienhausgrundstick
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Ausbaubeitrage nach den Regelungen des KAG wer-
den bei kiinftigen Ausbaumafnahmen tber die wie-
derkehrenden Stralenausbaubeitrdge nach der Sat-
zung der Ortsgemeinde Astert zur Erhebung von wie-
derkehrenden Beitragen fiir den Ausbau von Ver-
kehrsanlagen vom 14.12.2023 abgerechnet. Aktuell
liegen uns keine Informationen beziiglich einer ge-
planten Ausbaumafinahme seitens der Ortsgemeinde
vor.”

Es kann daher davon ausgegangen werden, dass in
naher Zukunft keine Ausbaubeitrdge fir das Bewer-
tungsgrundstiick anfallen.

27 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit zwei Einfamilienhdusern bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-

schreibung).

Der Neubau ist eigengenutzt, der Altbau zumindest im Erdgeschoss durch die Wohnungs-
berechtigte genutzt. Ob diese auch das Obergeschoss nutzt oder ob dieses leersteht, ist

der Sachverstandigen nicht bekannt.

Einfamilienhausgrundstiick
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3 Beschreibung der Gebdude und AufRenaniagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebdude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben-aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsféahigkeit unterstelit.

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

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

Wichtiger Hinweis:

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich. Da der Altbau von auBen vernachlassigt
und sanierungsbediirftig aussieht, wird davon ausgegangen, dass der Zustand innen
ahnlich und eine Kernsanierung erforderlich ist. Die Bewertung erfolgt zustandsnah
ohne Unterstellung von Sanierungen und Modernisierungen.

Die Kostenschatzung hinsichtlich der baulichen Méngel stellt kein Angebot (Leistungsver-
zeichnis) dar und ersetzt nicht die Architektenleistungen gem. HOAI § 15 Phasen 6 und 7
sowie ggf. das Einholen von Angeboten von Fachbetrieben.
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2 2 Fotniithercichtanlan iind Fatos

Fotoubersichtsplan mit Kennzeichnung der Aufnahmerichtung nachfolgender Auenfotos

Foto 1: HauptstraRe Richtung Suden; Foto 2: Hauptstrale Richtung Norden; das
links das Bewertungsgrundstiick Bewertungsgrundstiick ist rechts hinter
dem Standort des Fotografen
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‘ Foto 3: Stralenansicht Neubau aus
Westen

Foto 7: Vorgarten Foto 8: Stralenansicht Altbau aus Westen
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. Foto 9: Stralenansicht Gesamtgebaude Foto 10; Altbau mit Garten; hinter der
aus Westen Hecke rechts im Bild befindet sich
der‘Hof.des Altgebdudes

' Foto 11: Bewertungsgrundstick aus Foto 12: Siidgiebel des Altbaus
Siid-Westen

Foto 13: Siidgiebel mit 6stlichem Grund- Foto 14: Riickansicht aus Sud-Osten
stiicksteil (rechts neben dem Haus)
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Foto 15: Loochweg Richtung Osten; links  Foto 16: Loochweg Richtung Westen; das
das Bewertungsgrundstiick Bewertungsgrundstiick befindet
sich-hinten rechts (Pfeil)

3.3 Einfamilienhaus (Neubau)

Die nachfolgende Beschreibung basiert-aufgrund fehlender Innenbesichtigung auf der vor-
liegenden Baubeschreibung und der-Auenbesichtigung.

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und'AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus (Neubau), ausschlieRlich zu Wohn-
zwecken genutzt;
zweigeschossig;
nicht unterkellert;
Pultdach;
. einseitig an den Altbau angebaut

Baujahr: 2018

Die Baugenehmigung stammt aus dem Jahr 2017, da-
her wird das Baujahr bzw. die Bezugsfertigkeit auf

2018 geschatzt.

Modernisierung: keine

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt der Sachverstandigen nicht
vor.

Barrierefreiheit: nicht gegeben

Erweiterungsmdglichkeiten: keine

Aullenansicht: unverputzt

Einfamilienhausgrundstick Hauptstr. 15, 57627 Astert Seite 25 von 95
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Erdgeschoss: Diele/Flur, WC, Bad, 2. Flur, Heizungs-/Wasch-/Trockenraum, Kiiche,

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Wohn-/Esszimmer, Terrasse

offentlich bestellt u. vereidigt von der IHK Kobienz
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Grundriss Erdgeschoss (MaRstab verandert)
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Obergeschoss: Flur, Dusche, 2 Kinderzimmer, Schlafzimmer, Ankleide, Bad
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Grundriss Obergeschoss (Mafstab verandert)
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3.3.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiinde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: tragende Stahibeton-Bodenplatte

Keller: nicht unterkellert

Umfassungs- und Innenwénde: Hohlblockmauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: . laut Baubeschreibung Stahlbetontreppe
Hauseingangsbereich: Eingangsti]r aus Kunststoff mit Lichtausschnitt;

Klingelanlage mit Videofunktion.
Die Eingangstreppe fehit noch.

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Pultdach

Dacheindeckung:

laut Baubeschreibung Sandwich-Elemente mit 140
mm Polyuretan-Hartschaumdammung;
augenscheinlich vermutlich Folienabdichtung auf
Dammung.(von auf3en nicht genau einsehbar)

3.3.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz (Misch-
system) .

Elektroinstallation: nicht bekannt; durchschnittliche bis gute Ausstattung
unterstellt

Heizung: laut Baubeschreibung Zentralheizung Luft-Warme-

Pumpe zzgl. Einzelfeuerstatte im Wohnzimmer; ob
der Ofen tatsachlich vorhanden ist, ist der Sachver-
standigen nicht bekannt.
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Liftung: laut Baubeschreibung keine besonderen Liftungsan-
lagen (herkdmmliche Fensterluftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage, Wand- und Decken- nicht bekannt;‘ durc’hschnittliche' Ausstattung unter-
bekleidungen: - A stellt

Fenster: Kunststofffenster; mittlere Ausstattung unterstellt
Turen: Eingangstur:

Kunststofftiir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:

laut Baubeschreibung Holztiiren mit Futter und Beklei-
dung; Decklage aus Schichtstoffplatten, Dekor Esche
weil}

sanitére Installation: siehe Grundrisse;
ob die Ausstattung entsprechend der Zeichnung vor-
handen ist, ist der Sachverstandigen nicht bekannt. Es
wurde eine gute Ausstattung unterstelit.

Kiichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Grundrissgestaltung: zweckmagig

3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes
besondere Bauteile: keine

Der geplante Balkon im Obergeschoss wurde nicht re-
alisiert. :

besondere Einrichtungen: laut Baubeschreibung Einzelofen im Wohnzimmer; ob
dieser tatsachlich eingebaut wurde, ist der Sachver-
standigen nicht bekannt. In der Wertermittiung bleibt
er daher unberiicksichtigt.

Besonnung und Belichtung: gut
Bauschaden und Bauméangeil: e AuBRenputz fehit

¢ Treppe zum Hauseingang fehit
e AuBenanlagen nicht fertig gestelit
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Ob die Terrasse im EG vorhanden und fertiggestellt
ist, war von der StraRe aus nicht zu erkennen. Es er-
folgte hierfir daher kein Ansatz.

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Aligemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut. Das Objekt ist bewohnt,
aber zumindest von aufRen noch nicht fertiggestelit.

3.4 Einfamilienhaus (Altbau)

Die nachfolgende Beschreibung basiert aufgrund fehlender Innenbesichtigung auf der Au-
Renbesichtigung.

3.41 Gebidudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Einfamilienhaus - (Altbau), ausschliefllich zu Wohn-
zwecken genutzt;
zweigeschossig;
teilweise oder ganz unterkellert;
nicht ausgebautes Datteldach;
einseitig mit neuem Einfamilienhaus angebaut

Baujahr: nicht bekannt; geschéatzt auf um 1900

Modernisierung: vermutlich keine in den letzten 15 Jahren

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt der Sachverstandigen nicht
VOI.

Barrierefreiheit: nicht gegeben

Erweiterungsmaglichkeiten: Das Dachgeschoss ist ggf. ausbaufahig. Eine diesbe-

zuigliche Baugenehmigung ist der Sachversténdigen
nicht bekannt geworden. '

AuBenansicht: Vorderseite zur HauptstraBe hin verschiefert,
Giebel im EG Sichtfachwerk mit Putz und Anstrich,
dariiber verschiefert,
Rickseite unverputzt

Einfamilienhausgrundstiick Hauptstr. 15, 57627 Astert Seite 30 von 95



Sachverstandige (WF) Judith Schleicher

S-AG/0825/953
offentlich bestelit u. vereidigt von der IHK Koblenz

Seite 31 von 95

3.4.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss: nicht bekannt

Erdgeschoss: Flur, Kiiche, Schiaf- und Wohnzimmer
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Grundrissskizze aus dem Ubertragungsvertrag (nicht maRstabsgerecht)

Obergeschoss: nicht bekannt

Dachgeschoss: nicht bekannt, vermutlich 1 groRer Speicherraum
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343 Gebéiudekonstruktion‘(Keller, Winde, Decken, Treppen,-Dach)

Konstruktionsart: Holzfachwerk

Fundamente: _ ' nicht bekannt, vermutlich Bruchstein

Keller: - Bruchsteinmauerwerk

Umfassungswande: Holzfachwerk mit Birﬁsausmauerung

Innenwande: . nicht bekannt, vermutlich Holzfachwerk
Geschossdecken: | nicht bekannt; Obergeschosse vermutlich Holzbalken
Treppen: nicht bekannt, vermutlich einfache Holztreppen

Hauseingangsbereich: - gute 2zweifligelige alte Holztlr mit Kassetten und
: Lichtausschnitten  mit schmiedeeisernen Verzierun-
gen; Klingelaniage '

Dach: Dachkonstruktion:.
' Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Naturschiefer (erneuerungsbediirftig);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink

Der Anschluss zwischen Alt- und Neubau ist auf der
Ruckseite schadhaft und offensichtlich nur notdiirftig
ausgebessert. g

3.4.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
6ffentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstailationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz (Misch-
system)

Elektroinstallation: ' nicht bekannt; einfache Ausstattung unterstellt

Heizung: nicht bekannt; einfache Ausstattung unterstelit
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Laftung: | keine besonderen Liaftungsanlagen (herkémmliche
: Fensterluftung)
Warmwasserversorgung: nicht bekannt; vermutlich dezentral tiber Durchlaufer-

hitzer oder Boiler

3.4.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage, Wand- und Decken- nicht bekannt; einfache Ausstattung unterstellt
bekleidungen:

Fenster: Fenster aus Holz, vermutlich tiw. noch einfach ver-
glast;,
keine Rollladen

Taren: Eingangstiir:
zweiflligelige aite Holztir mit Kassetten und Lichtaus-

schnitten mit schmiedeeisernen Verzierungen

Zimmertiren:
nicht bekannt, vermutlich einfache Holztlren

sanitére Installation: nicht bekannt; einfache Ausstattung unterstellt
Kiichenausstattung: | nicht in der Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: nicht bekannt; vermutlich far das Baujahr zeittypisch;

gemaf Skizze im dem Wohnungsrecht zugrunde lie-
genden Vertrag im EG ein gefangenes Zimmer, das
nur durch Kiiche oder Schlafzimmer erreichbar ist;
kein WC im EG

3.4.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: ¢ Eingangstreppe
¢ Eingangsiberdachung
e einfache Uberdachung Terrasse

besondere Einrichtungen: nicht bekannt

Besonnung und Belichtung: vermutlich gut bis befriedigend

Bauschaden und Bauméngel: Das Gesamtobjekt erscheint (von auflen beurteilt)
‘ kernsanierungsbedurftig.
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wirtschaftliche Wertminderungen:

Aligemeinbeurteilung:

vermutlich “gefangene” Raume (sind nur durch an-
dere Zimmer zu erreichen);

dies ist oft in alten Bauernhausern der Fall und ware
zumindest im EG durch Einziehen eines Flures heil-
bar. Ein Wertabschlag erfolgt nicht.

Der bauliche Zustand ist befriedigend bis ausrei-
chend.

Es bestehen ein augenscheinlich. (von auf’en gese-
hen) ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemei-
ner Renovierungsbedarf. Das Gesamtgebaude er-
scheint kernsanierungsbediirftig.

3.5 AuBenanlagen (Gesamtobjekt)

e Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche

Netz,

o Wegebefestigung Polygonalplatten,

¢ Hofbefestigung Kies,
¢ Einfriedung (Hecken),

« kleinere Gartenanlagen und Pflanzungen (Altbau).

Einfamilienhausgrundstiick
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit zwei Einfamilienhausermn bebaute Grund-
stiick in 57627 Astert, Hauptstr. 15 zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt ifd. Nr.

Astert 513 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Astert 10 39/1 1.066 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser-Wertermittlung-in Teilgrundstiicke aufge-
teilt. Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig verduflerbare Teile des
Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte
Verkehrswertermittiung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine gigenstéandige Verfahrens-
wahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgelei-
tet. Zusatzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausge-
wiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A - Neubau Einfamilienhaus 477 m?
B - Altbau Einfamilienhaus 589 m?
Summe der Teilgrundsti]ckSﬂéchen: 1.066 m?
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A - Neubau

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.2.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen
4.2.1.1.1 Grundsiatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts grundsétzlich

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

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

4.2.1.1.2 Aligemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

- e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weit-
gehend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

o . 'Hauptaufgabe dieser Wertermittiung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB; d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kauf-
preis, moglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeig-
netsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir
marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i.
V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt
(d. h. aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstéandigen
zur Verfugung stehen.
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4.2.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren
4.2.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, ge-
trennt vom Wert der Gebaude und der AufRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Ver-
gleichspreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick-unbebaut
wiére (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV). Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese
anstelle oder ergédnzend zu den Vergleichspreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittiung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in
Bezug auf den maRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen
Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kénnen (§ 9:Abs. 1 InmoWertV). Das setzt
voraus, dass sie nach

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt ,

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

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszu-
stand, spezielle Lage, Art und Maf} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiicksgestalt -, 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 Satze 2 und 3 immoWertV).
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Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs.
1 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Ein-
flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit-den Bodenricht-
werten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit
Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen
Gemeinden) auf Plausibilitat tberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung
erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung
auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2 i.V. m. § 9 Abs. 1 Sétze 2
und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).

4.2.1.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren

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

Vergleichswertverfahren

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

Ertragswertverfahren

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

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

e Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwer-
ber die Rendite seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern
oder die méglichen Férdermittel.

e Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fur markt-
konforme Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiblich erzielbare Mieten,
Liegenschaftszinssatze) zur Verfiigung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsétzlich zur Ergeb-
nisstitzung unverzichtbar.
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Das Ertragswertverfahren (gemat §§ 27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung
Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses:Bewertungsmo-
dell eingefiuhrten EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, aber auch Zu-
standsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken:

Sachwertverfahren

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

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

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

4.2.2 Bodenwertermittiung
4.2.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 34,00 €/m? zum
Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Grundstucksflache (f) = 700 m?

Grundstickstiefe (t) = 40m
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Der Bodenrichtwert gilt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks und ist nach Einschétzung
der Sachversténdigen fur die Wertermittlung geeignet.

4.2.2.2 Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)
Grundstickstiefe (t)

Topografie

= 25.10.2025
= baureifes Land
WA (aligemeines Wohngebiet)

frei

477 m?

26.m

= leicht hangig

4.2.2.3 Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 25.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 34,00 €/m?
(Ausgangswert far weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 +-.25.10.2025 x 1,050 E1

ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- WA (allgemeines x 1,000 E2
Nutzung flache) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 35,70 €/m?
Flache (m?) 700 477 x 1,031 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Tiefe (m) 40 26 x 1,000 E4
Topografie keine Angabe leicht héngig x 1,000 ES
vorlidufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 36,81 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Eriduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 36,81 €/m?
Flache X 477 m?
beitragsfreier Bodenwert = 17.558,37€

rd. 17.560,00€
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2025 insgesamt
17.560,00 €.

4.2.2.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 Zeitliche Anpassung

Gemal Information des Gutachterausschusses Westerwald-Taunus vom 04.04:2025 sind
die Bodenwerte in Mischgebieten im Westerwaldkreis in 2024 leicht angestiegen. Die An-
gabe beschrankt sich jedoch auf einen einzigen Wert im gesamten Westerwaldkreis und ist
mit Vorsicht zu betrachten. Die Sachverstandige halt fir das:-Bewertungsgrundstick zum
Wertermittlungsstichtag einen Zuschlag von 5 % (entspricht 3'%/Jahr) fur sachgerecht.

Bodenpreisentwicklung zum BRW 1.1.2024 in den Kreisen./ \/efsandscemeintel zum Stichtag 01.12.2024
w M
Siein Anzahl | Faktorrd Bodvenwert- Tendenz{ Anzahl | Faktorrd. Bodenwen- Tendenz
niveau \ ' niveau
WWT 400 1,10 105 €/m? ") 126 1,15 70 €/m? &
Kreis
AK 80 1,45 60 €m? ';_ 36 1,05 50 €/m?
NR 80 1,10 160€e/m? e 40 1,25 95 €&/m?
RL 65 1,00 125 €m? ) 16 1,05 55 €m?
Ww 175 1,45 % egm? K/} 1,10 70 €/m?

Informationsveranstaitung GA WWT \ 04.04 2025 Fole 30

Quelle: Skript zur Informationsveranstaltung fur den Gutachterausschuss WWT vom 04.04.2025

E2 Anpassung an die Art der baulichen Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick liegt direkt im Randbereich des Bebauungsplanes und direkt an
der HauptstraBe:(siehe Abbildung Bebauungsplan Seite 18). Es weist somit eher die Merk-
male eines dorflichen Mischgebietes aus. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

E3 Anpassung an die Grundstiicksgrofe

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

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicks-
flache des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der im Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2025, Tabelle 4.5-22 Seite 237 veréffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten. Die Tabelle ist auf der Folgeseite abgebildet.
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GrundstiicksgroBen-Umrechnungskoeffizienten
UK = 1,7034 x F*®* (mit F = Grundstiicksfliche)

Grundstiicksflache [m?]

Umrechnungskoeffizient

100 1,14
200 1,08
300 1,05
400 1,02
500 1,00 -
600 0,9§ .
700 0,97
800 0,96
900 0,95
1.000 0,94
1.100 0,93
1.200 0,93
1.300 0,92
1.400 0,91
1.500 0,91

Tab. 4.5-22:  Grundsticksgréfien-Umrechnungskoeffizienten fir Wohnbauland in Rheinland-Pfalz

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Fliche Koeffizient
Bewertungsobjekt 477 1,000
Vergleichsobjekt 700 0,970

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,031

E4 Anpassung an die Grundstiickstiefe

Da die Tiefe des Bewertungsgrundstiicks bei rd. 26 m liegt, ist keine Anpassung erforderlich
gemaB nachfolgender Tabelle aus dem Grundstiicksmarktbericht Westerwald 2024:

Einfamilienhausgrundstiick

Hauptstr. 15, 57627 Astert

Seite 42 von 95



Sachverstandige (WF) Judith Schleicher S-AG/0825/953 Seite 43 von 95
offentlich bestellt u. vereidigt von der IHK Koblenz

Umrechnungskoeffizienten fiir die Grundstiickstiefe (Tabelie)

Tiefe (m) Upoot Tiefe (m) Upout Tiefe (m) : Uout
M0 m 1.00 53m 0,87 68 m 0,76
Bm 1,00 54m 0.86 69m 075
40 m 1,00 55m 0,85 70.m 0,74
41m 0,99 56 m 085 A m K 0,74
42m 0,98 5Tm 0,84 j 72m 073
&m 097 58 m 083 | 73 073
44m 0,96 59m 082 74m 072
45m 0,95 60 m 0,82 79m 0,71
46m 094 61m 0.81 76 m 0,71
4Tm 093 62m 0.80 77 m 0,70
48 m 0,92 63 m 079 78.m 0,70
49m 0,91 64 m 0,79 79m 0,69
50 m 0,90 65 m 078 80 m 0,68
S1m 0,89 56 m 077 | 85m 0.66
2m 0.88 67 m 0,76 90m 0,64

Tabelie 4: Grundstiickstiefenumrechnungsikoeffizienten zum Stichtag 01.01,2024

Die abweichende Grundstickstiefe ist in der vorstehenden Flachenanpassung ohnehin be-
reits hinreichend bericksichtigt: Eine weitere Anpassung ist deshalb an dieser Stelle nicht
mehr vorzunehmen.

E5 Anpassung an die Topografie

Da nahezu.alle Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone eine leichte Hanglage haben, ist
dieser Umstand.im Bodenrichtwert bereits enthalten. Eine Anpassung ist daher nicht erfor-
derlich:
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4.2.3 Sachwertermittiung )
4.2.3.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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

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

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

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Geb&ude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch
sachverstéandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

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

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

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + Auflen-
anlagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmaRstab bildet.

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

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur
Gebé&ude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebéudestandard (‘Normobjekt'). Sie wer-
den fir die Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder
-€/m? Wohnflache“ des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,Kosten fur Planung, Baudurchfithrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert
sind. Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstel-

lungskosten bereits enthalten. '

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemé&Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziiglich ‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verldangert, wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaulenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenanlagen). _

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

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

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

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

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

durch mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen. ’

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &duf3ere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufithren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der

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

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

Kostenermittlungen erfolgen.

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

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschlégig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

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

Inaugenscheinnahme 'beim: Ortstermin: ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,

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

gesetzt sind.
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4.2.3.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
(Neubau)
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) (Herleitung siehe Seite 49 ff.) =11.081,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis '
» Brutto-Grundflache (BGF) (Berechnung siehe Folgeseite) 206,00 m*
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Einzelaufstellung und | + 6.000,00 €
Berechnung siehe Seite 51) |
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 | = 228.686,00 €
Baupreisindex (BPI) 25.10.2025 (2010 = 100) (Eriduterung siehe Seite 52) X 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen-am Stichtag = 433.588,66 €
Regionalfaktor (Eriduterung siche Seite 52) X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 433.588,66 €
Alterswertminderung '
o Modell (Erlauterung siehe Seite 54) ~ linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) (Herleitung siehe Seite 53) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) (Herleitung siehe Seite 53 f.) 73 Jahre
e prozentual 8,75 %
o Faktor X 0,9125
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 305.649,65 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuB8enanlagen) 395.649,65 €
vorldaufiger Sachwert der baulichen AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.912,99 €
(Einzelaufstellung und Berechnung siehe Seite 52 f.)
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 403.562,64 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 17.560,00 €
vorlidufiger Sachwert = 421.122,64 €
Sachwertfaktor (Erlduterungen siehe Seiten 46 und 54 f.) x 0,80
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschiige (siehe Seite 56) - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 336.898,11 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Einzelaufstellung und - 14.000,00 €
Berechnung siehe Seite 56)
Sachwert = 322.898,11 €
rd. 323.000,00 €
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4.2.3.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Berechnung der Gebidude-Grundfliache
nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Die Berechnungen erfolgen aus RohbaumafRlen auf der Grundlage von Bauzeichnungen

Gebiude: Einfamilienhaus (Neubau), Hauptstr. 15, 57627 Astert

Geschoss / Flachen- Lange Breite Brutto-Grundflache

Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform {m) (m) Bereichaoderb |

EG + 1,00 12,390 8,920 110,52
EG 1,00 1,670 4525 -7,56
s + 1,00 12,390 8,920 110,52
EG 1,00 1.670 4,525 -7,56
Summe.in m?| 205,92

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
firr das Gebidude: Einfamilienhaus (Neubau) /
Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1.0
Fenster und Auf3entiren 11,0% 1,0
innenwande und -turen 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbtden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,2 0,4 04
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0.0 % 00% | 658% [306% | 36%

Einfamilienhausgrundstiick

Hauptstr. 15, 57627 Astert
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Hinweis: Bei der nachfolgenden Tabelle handelt es sich nicht um die Beschreibung des Ausstattungsstan-
dards des Bewertungsobjekts, sondern lediglich um eine allgemeine Beschreibung der Ausstat-
tungsstandardstufe zur besseren Nachvollziehbarkeit des gewahiten Standards!

Beschreibung der ausgewidhlten Standardstufen

AuBlenwénde :
Standardstufe 3 ein-fzweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen; Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Dach
glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tiw. als) Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 | Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-

, Walmdach; Aufsparrendammung, dberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AuRentiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollidden (manuell); Haustar mit zeitgeméRem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefulite
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradlzufige Treppen aus.Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuRbdden
Sanitéreinrichtungen
1-2 Bader mit tiw. zwei-Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
Standardstufe 4 sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat
Heizung
Standardstufe 3 :(I:sl;t(racl)msch gesteuerte Fern- oder Zentraltheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
Standardstufe 4 zgﬁggtsjenhelzung, Solarkollektoren fiur Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-
Standardstufe 5 Solarkollektoren fur Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Wérme-

pumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusétzliche Kaminaniage

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslédssen, Zéhlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale LUf-
tung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:

Einfamilienhaus (Neubau)

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
EG, OG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe - tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] - [€/m2 BGF]
1 785,00 0,0 0,00
2 870,00 0,0 0,00
3 1.000,00 65,8 658,00
4 1.205,00 : 30,6 368,73
5 1.510,00 36 54,36
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.081,09
gewogener Standard = 3,4
(entspricht mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard)

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.081,09 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter

* Objektgroe ' "X 1,000 .
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 1.081,09 €/m? BGF

rd. 1.081,00 €/m? BGF

Weil die BGF des Bewertungsobijekts kieiner ist als die BGF des Standardobjekts, wird keine
Anpassung aufgrund der ObjekigroBe durchgefiihrt (vgl. Andra: Werteinfluss der Objekt-
groRRe auf den Sachwert; i&b 2/2015, S. 58 ff. bzw. Sprengnetter (Hrsg.) in [1]: Immobilien-
bewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Kap. 3.01.2, Abschnitt 2). Der Faktor wird auf 1,0
gesetzt. '

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Bezeichnung 5 durchschnittliche Herstellungskosten
Besondere Bauteile
Uberdachung Terrasse (Teilbereich Dach) - Zuschlag 6.000,00 €
Balkon - entgegen Bauzeichnung nicht vorhanden 0,00€
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 6.000,00 €
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Baupreisindéx

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-

“schnittliche Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis
zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhéltnisse zu beriicksichtigen, wird der
vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fur die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex (= 189,6) verwendet. Da sich
der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowoh! die vom
Statistischen Bundesamt veréffentlichten als auch die auf.die fiir Wertermittlungszwecke
notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

« Regionalfaktor geméf § 36 Abs. 3 ImmoWertV [11}=1,00
Auszug aus dem Landesgrundstticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 Seite 111

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenaniagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AuRenanlagen konnen auch hilfsweise sachverstandig geschétzt werden. Bei dlteren und/o-
der schadhaften AuRenanlagen erfoigt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung dies-
bezlglicher Abschlage.

An Auflenanlagen (Gesamtobjekt) sind vorhanden:

e Versorgungs- uhd Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o&ffentliche
Netz,

o Wegebefestigung Polygonalplatten,

o Hofbefestigung Kies,

e Einfriedung (Hecken),

e kleinere Gartenanlagen und Pflanzungen (Altbau).
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AuBenanlagen betragen i.d.R. 2 - 8 % der Gebaudezeitwerte. Im vorliegenden Fall sind am
Neubau die AuRenanlagen nicht fertig gestellt. Die Sachverstédndige halt einen Ansatz von
2 % im unteren Spannenbereich fur sachgerecht.

Auflenanlagen (Teilbereich Neubau) l vortaufiger Sachwert (inkl. BNK) |

prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 7-912,99€
insg. (395.649,65 €)

Gesamtnutzungsdauer

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

I Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer

Bauwerksgruppe N @ﬂ & ﬁﬁ%mutzun%s@gﬂ

teistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser R&henhauset B “ AN )
Mehrfamilienhauser 80
Wohnh&user mit Mischnutzung._ /| =Ny i?:i‘,‘:\fﬂb;
Geschafishduser | )| ) 60
Birogebéude, Banken' i W 60
Gemeindezentren, Saalbauten; Veranstaltungséebaude N9 40
Kmderg@r@} Schulen \\\ W 50
Wohnheime. Alten- und Pflegeheime 50
Kranken]gguser Tagesklimken = 40
Beherbergungsstatten, Verpﬂegungsemnchtungen 40
Sponhallen Fre\‘zgrlbader Herlbader 40
\/erbrauchermarkte Autohauser 30
] Kpuf)md Warenhauser 50
N Einzelgaragen 60

Quelle: km\oWenVZ{

Gruppe:  Gesamtniitzungsdauen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durch-
gefuihrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus (Neubau)

Das 2018 errichtete Gebdude wurde nicht modernisiert.

In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Geb&udealter (2025 — 2018 = 7 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre -7 Jahre =) 73 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fur das Ge-
b&aude gemaR der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 73 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2018.

Alterswertminderung

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

» Abschreibung linear [%] = (GND-RND)/GND x 100 bzw. Alterswert-
minderungsfaktor nach § 38 ImmoWwertV [11] mit dem Verhéltnis RND zu
GND |
Tab. 4.2-1: Wertermittlungsmodell fir Sachwertfaktoren fir mit Ein- und Zweifamilienwbhnhéusem bebaute Grundstilcke

Auszug aus Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 Seite 111

Sachwertfaktor

Astert ist gemaR Angaben im Landesgrundstiicksmarktbericht in das Marktsegment 1 ein-
zuordnen:

2t D Markdegment

* Maddsegment” | LCMB 2023/ 2025

. S L leMB2021 | C) -(01.00.:2022)/ -

Gamarkun 2 |Nr. | |Gemeind oo [landioeis/relsfreiestads T )L f(0101:2020) ). (01022028
Astert I 0424|Astert Westerwaldkreis 1 1

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

¢ der Angaben im Grundstiicksmarktbericht Westerwald 2024 Seite 28 ff. sowie Tabelle 11
Seite 44

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

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schéftsstelle ‘

bestimmt:
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vortiufiger Bodenwertniveau [€mf \
Sachwert [€] 30€m:* 60 €/m? 90€Mm  120€m  180€/m? i\gygeﬁ#

100.000 ' AN
125.000 :
150.000 0,91 0,96 0,98 1,00 G "
175.000 089 0,93 0,96 0,97 1,00 N2
200.000 087 0,91 034 0,95 0,98 4
225.000 085 0,89 092 083 096

250.000 084 0,88 0,90 0,92 094

275.000 083 0,86 0,89 0,9 093

300.000 0,81 0,85 087 0,89 091

325.000 0,80 0.84 0,86 088 > 090

350.000 079 0,83 0,35 087 0,89

375.000 0,78 0,82 034 0,86 0,88

400.000 083 0,85 087

425.000 082 0.84 086

450.000 081 0,83 0,85

475.000 0,81 0,82 0,84

500.000 0% 0,78 0,80 0,81 084

525.000 NE, 0,77 0,79 0,81 083

550.000 s 0,77 0,79 0,80 082

575.000 0,79 081

600.000 0,78 0,81

625000 ‘ 078 0,80

650,000 | 0,78 080

Quelle: Ableitung Gutachterausschuss Westerwald-Taunus zum Stichtag 25.02.2025

Kreuz-interpolation

s1 Si 52
30 34 60

Z1 400000 0,77 0,78 081

Zi 421000 077 o717 0,80

22 425000 0,77 077 0.80

Aufgrund der geringen zeitlichen Differenz zwischen dem Tag der Ableitung und dem Wer-
termittlungsstichtag ist nach Einschatzung der Sachverstandigen ein Zuschlag von 0,03
ausreichend sachgerecht, sodass sich ein Sachwertfaktor von 0,8 ergibt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des.Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht aus-
reichend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich. Im vorliegenden Fall ist dies nicht notwendig.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit beriicksichtigt, wie sie offen3|chtllch waren oder vom Auftraggeber Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung- aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefihrt unter-
stellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur dies-
beziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich 'gedampft'
unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wert-
minderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe an-
gerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumiéngel . -14.000,00 €

e  Eingangstreppe zur Haustur fehlt - kein Abzug, da
in Herstellungskosten, nicht angesetzt

¢ AufRenanlagen nicht fertig - kein Abzug, da lediglich
mit 2 % fur Hausanschlisse angesefzt

¢ AuRenputz fehlt -14.000,00 €

Summe -14.000,00 €
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4.2.4 Ertragswertermittiung
4.2.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrie-
ben. Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jéhrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich. Erhaltung des
Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw.
des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundséatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftiiche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

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

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

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

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

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

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.2.4.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrége kénnen auch die
tatsadchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen-von den ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine iibliche Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

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

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
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schaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht. Der Liegenschaftszinssatz Gibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpas-
sung im Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt erfasst.

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

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend beriicksichtigen, ist zur Emittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche duflere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

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

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
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e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines

Sachverstiandigen fiir Schaden an Gebauden notwendig).
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesefzt

sind.

4.2.4.3 Ertragswertberechnung

Gebéudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
| | | — S (€) (€)
Einfamilienhaus (Neubau) Wohnung 155,00 7,40 1.147,00 13.764,00

Das Gebadude war am Besichtigungstermin augenscheinlich eigengenutzt. Die Ertragswertermittlung wird auf
der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl: § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich-erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie- 13.764,00 €

ten) (Herleitung siehe Seite 62 f.)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung Seite 63 f.) - 2.804,28 €

jahrlicher Reinertrag = 10.959,72 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 17.560,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 439,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.520,72 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. §:34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=2,50 % Liegenschaftszinssatz (Herleitung siehe Seite 64 f.)

und RND = 73 Jahren Restnutzungsdauer (Herleitung siehe Seite 53 f.) x 33,405

vorlidufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 351.444,65 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 17.560,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 369.004,65 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige (siche Seite 66) - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 369.004,65 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Einzelaufstellung und Be- — 14.000,00 €

rechnung siehe Seite 56)

Ertragswert = 355.004,65 €
rd. 355.000,00 €
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4.2.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden den Objektunteriagen entn(j;rﬁ‘riﬁen und ledig-
lich stichprobenartig auf Plausibilitat und rechnerische Richtigkeit gepriift.:. -

BERECHNUNG DER WOHNFLACHE (WF): & 0525352';'2‘&3"5
=1 .nachDIN 283
ERDGESCHOSS ;
Diele © (1,955 x 3,095) = 805 gm P
Flur : (4,385 x 1,135) =_ 4,98 gm
wC : (1,895 x 1,845) = 3,50°gm_-
Flur : (3.27x1,27) = 4,15 qm
BadWC : (2,02 x 3,095) = 625 qm
Waschen/Trocknen : (3,27 x 3,53) - (0,32 x 0,32) = 11,44/ /qm l
Heizung , ) —_\ (2%
Kochen : (3,075x4,03)-(1,405x0,695)x05 = 11,90 gqm—-.
Wohnen/Essen  : (6.605 x 4,855) - (1,406 x0,696)x 0.5 = 3158 qm -/ | BAUVORHABEN:
. (7 et ABBRUCH EINES SCHEUNEN-
SOSE 7985 gm GEBAUDES und WIEDERAUF-
e FUR WOHNZWECKE
OBERGESCHOSS
Flur © (2,76 X1,135) = 313 qm
Bad/WC . (2,02 'x°3,095) = 6.25 qm
Kind 1 : (3:2765:x°4,98) - (0,32x 0, 32) = 16,21 qm
Kind Ul . (3,015 x 4,855) ‘ = 14,64 qm
Ankieide 71.(4,465x 3 ,095) +(0,50 %1 845) = 11,65 gm
Bad/WC ©L.0(3,075 x 4,03) = (1,535 %:0,76) x 0,5 = 11,81 qm
Schiafen (0 (3.475x4,855) - (1.535.x0,76) x 0.5 = 16,29 qm
| 79,98 qm
GESAMT {WOHNFLACHE
El"dgesch‘cs‘s‘, 79,85 o L
‘ = .85 qm
Obergeschoss = 79,98 gm ?‘?e%m:;x:rsg >
zusammen = 159,83 gm
abzgl. 3 % fir Putz = - 479 qm e -
WOHNFLACHE gesamt = 155,04"qm
===mm-msmmm:==a====:=========m,p L 0] b 4 A 0‘ MOUNg
It Y] s
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Rohertrag

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

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

Miettabelle (Stand 05/2025) fur den Bereich Westerwaid-Taunus (WWT)

Dre Basis fir die Erragswerte bikdet de Mietsammang der Geschalssiefie des Guhdzié?aussdtusses WA

Zur Abloitang dor marktublich orzielbaron Netiokalmieton wurden in der Zeit vom:-01.04:2024 bis 31:12.2024 insgesart 405 Angebotsmieten
untersucht und plausibilisiert Durch die Efiminierung der Ausressser flossen hoch 335 Mieten W diz-Aswerung.imd Ableturg der Mietabelie
ein. Die durchschnitfichen Meten in der Stichprobe far den Bereich Westerwald Taunus sind.in der nachioigenden Tabelie abgediuckl

~ marktiibliche {=nachhalbg) erzietbare Netickalinuete {2025)-m Modellzur Ablegng von Lnégemchaﬂszmsatzen fir eine
Lage/ Wohnung in einem Mehriamilienwohnhaus aus. dem Baujahr ~2004-mi-einem guten eqefget;s"hen Standard und mitierer bis
Bodenricht gehobener Ausstattung {~ 3,5)
wert Das zur Ableitung von Uegenschd&sznssazen 2ugrmde gelegte Modell st m LGMB 2023 unier Punkt 4.3 .2 ab Seke 158
defniest

WFL 150 m?

[srw som: s ) Sdbom ) 120m I
SMew | -7706m | 4606 | -760€ma| 610€_ [ -7S0em | 2706 | -740em | 890€ |~720w

60-6m | -7%0em’ | 4706 7Boem | g0€n [ -770em ) 7706 [ -7606m? | 910€ | -740€m?

W-6m | -820em | 490¢—[:B10em | 60€ |-800em | 800€ [-7%0emt | 950€ [ -770em

120.6m | -850€m? | 6106 | -840em| 670€ [-B30em | 8%€ [-8:&m | 980€ | -800&m?

150-¢m' | -880€m | S0€ | -srem| o€ | :se0er | 8e0€ [ -8s0em | 102€ [ -830em

200-€/m’ | ~930€Em ) "560€ ~920€;m’ 7_4‘1_)6 1 ~910em 910¢€ ~890em? | 1070€ | ~870&m¥

2606 [ ~9B0€w: | SDE. | ~970€mE| THOE | ~9606mi | 9G0€ | ~940em? | 1130€ [ ~920&m

Die Mislansatze fir Enifamilienwohnhauser (EFH, DHH 0.2) sind entsprechend der envederien Nutzungsmégichketten um
ca, 6%.bis'zu 12% zu'artiohen Llieten im Ponthaus sint um ca §% zu erhohen

“Die so ermittelte ortsiibliche Miete von 7,20 €/m? muss noch an das Bewertungsobjekt an-
gepasst werden:

EG Mietabele der Geschatsisiede des GAA WWT Version: 52025
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Sosenncher ) Baf"fm,""fte Anpassung an die Zu-IAbschiage zum Mietwer: wg.
n ger Lage S S;;;;o?;% Wonrdache | (Skives) Bauahw %M m e | Rowlabie
Bin WWA g:jh“w;?: 155 m? 2018 2025 6% 0% 0%
34 €m? 34 7.21 691 7.03 7.03 7,46 7.45 7,45

Die ortsiibliche Miete wird festgesetzt auf gerundet 7,40 €.
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Umrechnungskoeflizient
Wohnflache Gebaudestandard
WF in m* | Koeffizient | Standard | Koeffizient
50 1.15 1 0,72 |
|
100 0.99 2 0,85 |
150 09 8 0,97
‘ 200 0.85 4 1,10
250 0.81 5 1,23
300 0.78
350 0,76

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1]; Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zu-

. grunde liegt.

BWK-Anteil
Verwaltungskosten 1 Wohnung x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten 155,00 m? x 14,00 €/m? 2.170,00 €
Mietausfallwagnis 2,0 % vom Ronhertrag 275,28 €
Summe 2.804,28 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
der Angaben im Grundstiicksmarktbericht Westerwald-Taunus 2024, Seite 41 sowie der
zeitlich angepassten Auswertung des Gutachterausschusses zum Stichtag 31.03.2025 be-
stimmt und entsprechend der nachfolgend abgebildeten Tabelle mit 2,0 % zum Stichtag
01.03.2025 abgeleitet und anschlieBend an den Wertermittlungsstichtag angepasst..
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Liegenschafiszinssitze fiir bebaute
Bersch Westerwvaid -T aunuse
KoufSlevon: 01072023 bs 3103203 Fommet [ 2= 24 b*infrd. RND} + ¢ *BWN+ d* Wl -
Sechog 01032025 QY
Datersite Regressonsiomai (in el RND§ BVAN: W) oy
b 00080447 r2l RND L 157815508 VFL ! W

Bodamwertnivea =
el RND 30€a’ 60 €m* 75€m: 00 O’ 20€m? | BOCm '
20% : 3% 3% Y 20% 2 ((
25% 18% 19% 20% 20% 22% 24% SN
30% 19% 20% 21% 21% 22% 25% 1> X §
35% 1.9% 21% 2,1% 22% 23% 26% - 28%
40% 20% 21% 22% 23% 24% | 26% 2] s
45% 21% 22% 23% 23% 20w ol (30w |
50% 21% 22% 2,3% 24% 25% 1 28% (] 30% o e
55% 22% 23% 24% 24% L (2% 2% 3% b
60% 22% 23% 24% 25%  26% N T\
65% 2.2% 24% 24% 2%, N2e% 2o 3w ]
70% 23% 24% 25% 25000 27% 25% 328
75% 23% 24% 25% 205 27%000 0% [0 32%
25%
26%

2.7.%7 3o ]) | 3%
85% 2,6% 25% 26%<. 1)) _\h28% o
90% 24% 25% 266000 2m N J2s%  loogow 3%
5% 24% 26% | [ 26% 27%. | 28% b J81% 33% 4

100% 2.6% O\ T2 2% 2885, ) 2

80% 23% 25% 25% _i\\ 24 \

Die relative Restnut”i'un@%dauer (R‘N‘D) berechnet sich wie folgt:
73 J.RND /80 J. Qesza‘mtn_gtzuggsdaue_r_5f'0,,9125 =rd. 91 %
Kreuz—lnterpolg‘ti‘é‘ﬁ S { N ; |
A2 st ol FRNRS2
AN 60
21 90N 2aN 2AN 25
zile) < ed0 244 282
Sz2ies 24 2,43 26

Zeitliche Anpassung nach dem Stichtag 01.02.2025 nach Auswertung Oberer Gutachter-
ausschuss:

+0,04 % =>2,42 % + 0,04 =2,46 % =rd. 2,5 %
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Marktiibliche Zu- oder Abschldge

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWe:V 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnom-
men und wurde ggf. unter Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
(siehe Seite 53).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen. durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stelit werden. ‘

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

Vg|. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung Seite 53 f..

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind (Einzelaufstellung und Berechnungen siehe Seite 56).
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4.2.5 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen
4.2.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthailt

die Begrindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts

herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Ver-

gleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grund-

stiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-

fahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiih-

ren deshalb gleichermal3en in die Nahe des Verkehrswerts.

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

scheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (lUbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewéhnlichen Geschéftsverkehr) und

¢ von der Verfiigbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer'hohen Marktkonformi-
tat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.2.5.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

4.2.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 323.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 355.000,00 € ermittelt.

4.2.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei we-
sentlich von den fiir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungs-
verfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.
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Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Er-
tragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertemmittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwert-
verfahren in sehr guter Qualitiat (genauer Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und fir die
Ertragswertermittiung in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

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

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnis-
sen betragt: [323.000,00 € x 1,000 + 355.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 332.000,00 €.

4.2.6 Wert des Teilgrundstiicks A - Neubau

Der Wert fiir das Teilgrundstiick A - Neubau wird zum Wertermittlungsstichtag
25.10.2025 ohne Innenbesichtigung mit rd.

. 332.000,00 €
(in Worten: dreihundertzweiunddreifigtausend Euro)

geschéatzt.

. Dies entspricht einem '
e Verkehrswert pro m? Wohnflache von: 332.000,00€:155=2.141.94 €
e Vielfachen des Jahresrohertrages von: 332.000,00 € :13.764,00 € = 24,12
e Vielfachen des Jahresreinertrages von: 332.000,00 € : 10.959,72 € = 30,29
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B - Altbau
4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
siehe Erlauterungen zu Teilgrundstiick'Neubau

4.3.2 Bodenwertermittiung
4.3.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Abbildung der Bodenrichtwertkarte siehe Seite 39.

Der Bodenrichtwert betragt 34,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Grundsticksfiache (f) = 700 m?
Grundstiickstiefe (t) = 40m

Der Bodenrichtwert gilt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks und ist nach Einschatzung
der Sachversténdigen fir die Wertermittlung geeignet.

4.3.2.2 Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 25.10.2025

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksflache (f) = 589 m?

Grundstuckstiefe (t) = 26m

Topografie = leicht hangig

4.3.2.3 Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 25.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erl&uterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 34,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiuck | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Eriéuterung

Stichtag 01.01.2024 25.10.2025 x 1,050 E1
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| M (gemischte Bau- WA (allgemeines x 1,000 E2
Nutzung flache) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 35,70 €/m?
Filache (m?) 700 589 X 1,021 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Tiefe (m) 40 26 X 1,000 E4
Topografie keine Angabe leicht hangig x 1,000 E5
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier-Bo-| = 36,45 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 36,45 €/m?
Flache x 589 m?
beitragsfreier Bodenwert =21.469,05 €

rd. - 21.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2025 insgesamt

4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 Zeitliche Anpassung

Gemal Information:-des Gutachterausschusses Westerwald-Taunus vom 04.04.2025 sind
die Bodenwerte in"Mischgebieten im Westerwaldkreis in 2024 leicht angestiegen. Die An-
gabe beschrankt sich jedoch auf einen einzigen Wert im gesamten Westerwaldkreis und ist
mit Vorsicht zu betrachten. Die Sachverstandige halt fir das Bewertungsgrundstiick zum
Wertermittlungsstichtag einen Zuschiag von 5 % (entspricht 3 %/Jahr) fiir sachgerecht.

I Bodenpreisentwickiung zum BRW 1.1.2024 in den Kreisen / zum Stichtag 01.12.2024
w M
Gebietseinheit 3 %
Anzahl | Faktorrd. Bodgnwett Tendenz| Anzahl | Faktorrd. Bodgnweﬁ Tendenz
nveau niveau
WWT 490 1,10 105 €/m? ) 126 1,15 70 €m? &
Kreis

AK 80 1,15 60 €m? ) 36 1,05 50 €/m? 7

NR 80 1,10 160 €m? = 40 1,25 95 €&/m? £

RL 65 1,00 125 €m? L] 16 1,05 55 €/m? =
WW 75 115 sew @ ([ 19 70 €/m? a |
informationsveransiaitung GA WWT 04.04.2025 Fobe 30

Quelle: Skript zur Informationsveranstaltung fiir den Gutachterausschuss WWT vom 04.04.2025
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E2 Anpassung an die Art der baulichen Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick liegt direkt im Randbereich des Bebauungsplanes und direkt an
der HauptstraRe (siehe Abbildung Bebauungsplan Seite 18). Es weist somit'eher die Merk-
male eines dorflichen Mischgebietes aus. Eine Anpassung ist daher nicht.erforderlich.

E3 Anpassung an die GrundstiicksgroRe

Grundsétzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso' niedrigerist.der absolute
Bodenwert. Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick; was einen héheren
relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in.einem funktionalen
Zusammenhang zur Grundstiicksflache. Die Umrechnung'von der:Grundsticksflache des
BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter
Verwendung der im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025, Tabelle 4.5-22
Seite 237 veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten.

Grundstﬁcksgrbﬁen-Umrechnuﬁggkg;e.mhiemeﬂ (
UK = 1,7034 x F*™° (mit F = Grundstiicksfidche)
Grundstiicksfliche [m?} Umrechnungskoeffizient

100 114
200 1,08
300 1,05
400 1,02
500, 1,00
600 0,99
700 0,97
800 0,96
900 0,95
1.000 0,94
1.100 0,93
1.200 0,93
1.300 0,92
1.400 0,91
1.500 0,91

Tab. 4.5-22:  GrundstiicksgréfRen-Umrechnungskoeffizienten fir Wohnbauland in Rheinland-Pfaiz

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Fliche Koeffizient
Bewertungsobjekt 589 0,990
Vergleichsobjekt 700 0,970

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,021
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E4 Anpassung an die Grundstiickstiefe

Da die Tiefe des Bewertungsgrundstiicks bei rd. 26 m liegt, ist keine Anpassung erforderlich
gemal nachfolgender Tabelle aus dem Grundstiicksmarktbericht Westerwald 2024:

Umrechnungskoeffizienten fiir die Grundstiickstiefe (Tabelle)

Tiefe (m) - Tiete (m) Upowt m Tiefe (m) Upout
30m 1,00 I 53m 0.87 uf 68'm 076
3Bm 1.00 54m 0.68 | 89.m 0,75
40m 1.00 55 m 0,85 70'm 074
41m 099 56 m 0.85 74.m 0,74
42m 0.98 57 m 084 , 2m 073
43m 0,97 58 m 083 73m 073
44 m 0,96 59m 0.82 74m 0.72
45m 0,95 60m 082 75m 0.7
46 m 0,94 61 m 0.81 76m 0,71
&7Tm 093 62'm \ 0.80 7m 0.70
48 'm 092 63'm 079 78m 070
49m 091 64 m ] 079 79m 0,69
50 m 0,90 65.m 078 80 m 0,68
51m 0,89 66-m 0.77 85m 0,66
52m 0,88 6Tm 0,76 90 m 0,64

Tabelie 4 Grundstickstiefenpmrechnungskoeffizientern.zum Stichtag 01.01.2024

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

ES5 Anpassung an die Topografie

Da nahezu alle Grundsticke in der Bodenrichtwertzone eine leichte Hanglage haben, ist
dieser Umstand im Bodenrichtwert bereits enthalten. Eine Anpassung ist daher nicht erfor-
derlich.
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4.3.4 Sachwertermittiung
Erlauterungen siehe Teilbereich Neubau

4.3.4.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus
(Altbau)
Normalhersteliungskosten (Basisjahr 2010) (Herleitung siehe Seite 74 ff.) = | 456,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundfldche (BGF) (Berechnung siehe Folgeseite) X 303,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 | = 138.168,00 € |
Baupreisindex (BP!) 25.10.2025 (2010 = 100) (siehe Seite 77) X 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 261.966,53 €
Regionalfaktor (Erléuterung siehe Seite 77) X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 261.966,53 €
Alterswertminderung I
¢ Modell (Erlduterung siehe Seite 79) linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) (Herleitung siehe Seite 78) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) (Herleitung siehe Seite 79) 11 Jahre
e prozentual 86,25 %
e Faktor X 10,1375
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Herstellungskosten = 36.020,40 €
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert) (Elnzelauf- + 250,00 €
| stellung und Berechnung siehe Seite 76 f.)
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 36.270,40 €
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 36.270,40 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen + 1.450,82 €
(Einzelaufstellung und Berechnung siehe Seite 77 f.)
vorliaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 37.721,22 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 21.500,00 €
vorlidufiger Sachwert = 59.221,22 €
Sachwertfaktor (Erlauterungen siehe Seiten 46 und 79 ff.) x 1,05
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschléige (siehe Seite 81) - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 62.182,28 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (siehe Seite 81) 30.000,00 €
Sachwert = 32.182,28 €
rd. 32.000,00 €
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4.3.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

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

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

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

Die Berechnungen erfolgen aus Rohbaumalen auf der Grundiage von Bauzeichnungen.
Gebaude: Einfamilienhaus (Altbau), Hauptstr. 15, 57627 Astert

Die Berechnung erfolgt aus Fertigbaumalen auf der Grundlage des Katasters.

Geschoss / Flachen- Laénge Breite Brutto-Grundflache
Grundrissebene faktor / (m3)
(+/-) | Sonderform (m) {m) Bereich a oder b

KG + | 1,00 8,800 8,600 | 75,68

EG - + 1,00 8,800 8,600 | 75,68

oG + 1,00 8,800 8,600 75,68

DG + 1,00 8,800 8,600 75,68
Summeinm? | 302,72

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus (Altbau) / Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuRenwande 23,0% 0,7 0,3

Dach 15,0 % 04 0,6

Fenster und AuRRentiren 11,0 % 1.0

Innenwénde und -tiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 10

FuRboden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 41% [400% | 90% 69% | 0,0%
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Hinweis: Bei der nachfolgenden Tabelle handelt es sich nicht um die Beschreibung des Ausstattungsstan-
dards des Bewertungsobjekts, sondern lediglich um eine allgemeine Beschreibung der Ausstat-
tungsstandardstufe zur besseren Nachvollziehbarkeit des gewahliten Standards!

Beschreibung der ausgewaihlten Standardstufen
AuRRenwénde

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz; Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein.oder deutlich nicht
zeitgemafier Warmeschutz (vor ca. 1980) ‘

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterluftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer),
Warmedammung (nach ca. 2005)

Standardstufe 4

A Dach
. Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Falirohre aus Zinkblech; Dachdémmung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRRentiiren
Standardstufe 1 | Einfachverglasung; einfache Holztliren

Innenwénde und -tlren

Fachwerkwande, einfache Putze/lLehmputze, einfache Kalkanstriche; Fullungstiren,
gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

Deckenkonstruktion und Treppen
Stah dardstufe 2 Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahi- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 3

Standardstufe 1

cher Art und Ausfihrung
FuRbdden
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfuhrung
Sanitdreinrichtungen
Standardstufe 2 1 Bgd mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
P gefliest
‘. Heizung
Fern-.oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauRRenwandther-
Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Einfamilienhaus (Altbau)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&duser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebadudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
i 570,00 441 251,37
2 635,00 40,0 254,00
3 730,00 9,0 65,70
4 880,00 6,9 60,72
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 631,79
gewogener Standard = 2,0
(entspricht einfachem Ausstattungsstandard)

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

Beriicksichtigung der erfordertichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 631,79 €/m* BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal-Sprengnetter

¢ Objektgrofe x 1,000

* Fachwerkhauser (Nadelholz) X 0,850
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

« ggf. nur teilunterkellert-oder Kriechkeller (Risikoabschlag) x 0,850
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 456,47 €/m* BGF

rd. 456,00 €/m? BGF

Weil die BGF des Bewertungsobjekts kieiner ist als die BGF des Standardobjekts, wird keine
Anpassung aufgrund der ObjektgroBe durchgefihrt (vgl. Andra: Werteinfluss der Objekt-
groRe auf den Sachwert; i&b 2/2015;:S. 58 ff. bzw. Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewer-
tung - Marktdaten und:Praxishilfen, Kap. 3.01.2, Abschnitt 2). Der Faktor wird auf 1,0 ge-
setzt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von.den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie
dies dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschiatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschléage.
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Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile
Eingangstreppe 150,00 €
Eingangstiberdachung 100,00 €
Holztberdachung Terrasse - ohne Wert . 0,00 €
Besondere Einrichtungen (vermutlich keine vorhanden) 0,00€
Summe 250,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis
zum Wertermittlungsstichtag verdnderten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der
vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex (= 189,6) verwendet. Da sich
der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom
Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fur Wertermittiungszwecke
notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. :

Baukostenregionalfaktor

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

» Regionalfaktor gemap § 36 Abs. 3 ImmoWertV [11]=1,00
Auszug aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 Seite 111

Baunebenkosten

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

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AuBenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstéandig geschatzt werden. Bei &lteren und/o-
der schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung dies-
bezuglicher Abschlage.

An AuRenanlagen (Gesamtobjekt) sind vorhanden:

Einfamilienhausgrundstiick Hauptstr. 15, 57627 Astert Seite 77 von 95



Sachverstandige (WF) Judith Schleicher S-AG/0825/953 Seite 78 von 95
Offentlich bestellt u. vereidigt von der IHK Koblenz

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

¢ Wegebefestigung Polygonalplatten,

¢ Hofbefestigung Kies,

¢ Einfriedung (Hecken),

e kleinere Gartenanlagen und Pflanzungen (Altbau).

AuRenanlagen betragen i.d.R. 2 - 8 % der Gebaudezeitwerte. Im-vorliegenden Fall sind am
Altbau lediglich einfache, teils vernachlassigte Auenanlagen vorhanden. Die Sachverstan-
dige halt einen Ansatz von 4 % im unteren Mittelbereich der.Spanne fiir. sachgerecht.

AuRenanlagen (Teilbereich Altbau) vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 1.450,82 €
(36.270,40 €)
Gesamtnutzungsdauer

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

I Modellansétzé furdie Gesamtnutzungsdauer
Bauwerksgruppe . %3\\:‘7 Gesamtnutzungsdauer
reistehende Ein- und Zwe'!farr?iji\. hauser, Do@?ﬁéuse&ﬁége@)ﬁéuser | B |
\h\/ié;t;xrfart-rwilienhéuser 7 N 80
\fr:e\ﬁ@ﬁéhser ﬁﬁ\\‘@%ﬁbtz un g\\‘ b) 80
Geschaftshauser 60
A simogetiude, Serken 0
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40
N o " Kindergéren, Schulen 50
W Wo;r\lhéi;ne, Alten- und Pflegeheime 50
\ \;\\-;::;_S};’}Kiankenhauser. Tageskliniken 40
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40
Verbrauchermarkte, Autohauser 30
Kauf- und Warenhauser 50
Einzelgaragen 60

Quelle  immoWertv21

Gruppe: Gesamtnutzungsdauem
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Giblicher Gesamtnutzungs-
dauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjangt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebédude: Einfamilienhaus (Altbau)

Das 1900 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der blichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 1800 = 125 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jah-
ren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads"nicht modernisiert" ergibt sich fur das Ge-
b&dude gemaR der Punktrastermethode “"Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 11-Jahren und.somit ein fiktives Baujahr von 1956.

Alterswertminderung

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

« Abschreibung linear [%] = (GND-RND)/GND x 100 bzw. Alterswert-
minderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV [11] mit dem Verhéltnis RND zu
GND
Tab. 4.2-1: Wertermittlungsmodell fiir Sachwertfaktoren far mit Ein- und Zweifamilienwohnhéusern bebaute Grundstilcke

Auszug aus Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 Seite 111

Sachwertfaktor
Astert ist gemaR Angaben im Landesgrundstiicksmarktbericht in das Marktsegment 1 ein-
" zuordnen:
1 - Marktsegment
Marktsegment LGMB 2023 / 2025
LGB 2021 ~ {01.01.2022) /
Gemarkung Nr. Gemeinde Landkreis/kraisfreie Stadt (01.01.2020) (01.01.2028) -
Astert 0424]Astert Westerwaldkreis 1 3
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Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

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

Seite 44

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses in seiner Aus-

wertung zum 31.03.2025 sowie

¢ der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-

schaftsstelle

bestimmt:

vorliufiger Boderwetriveau (€ NG

Sachwert [€] Nem  0em  0Em 106 180€m  240€m?
100,000 Vos . Cimx
125.000
150.000 091 0,96 098 1,00 @
175.000 089 0,93 0,96 0,97 1,00
200.000 087 0,91 094 0,95 098
225.000 085 0,89 092 0,93 096
250,000 0,84 0,88 090 0,92 0,94
275.000 0,83 0,86 0,89 0,90 093
300.000 081 0,85 087 0,89 091
325.000 0,80 0,84 0,86 0,88 090
350.000 079 0,83 0,85 0,87 0,89
375.000 0,78 0,82 084 0,86 0,88
400.000 077 0,81 083 0,85 087
425.000 0,77 0,80 082 0,84 086
4501000 07 0,79 081 0,83 0,35
475,000 0,79 0,81 0,82 084
500.000 0,78 0,80 0,81 0384
525.000 0,17 0,79 0,81 083
550.000 017 0,79 0,80 0,82
575.000 0,79 081
600.000 0,79 0,81
625.000 0,78 0,80
650.000 0,78 0,80

Quelle: Ableitung Gutachterausschuss Westerwald-Taunus zum Stichtag 256.02.2025
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Kreuz-interpolation

51 Si S§2
ok &
Z1 100000 0,97 0.98 1,02
Zi 60000 1,02 102|107
Z2 150000 0,91 092 0,96

Aufgrund der geringen zeitlichen Differenz zwischen dem Tag der Ableitung und dem Wer-
termittlungsstichtag ist nach Einschatzung der Sachverstandigen.-ein-Zuschlag von 0,03
ausreichend und sachgerecht, sodass sich ein Sachwertfaktor von. 1,05 ergibt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich-bei Verwendung des.Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder-in anderer geeigneter Weise ggf. nicht aus-
reichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur-Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich. Im vorliegenden Falllist dies: nicht notwendig.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des
Sachwertverfahrens bereits-beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berticksichtigt, wie sie offensichtlich.waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen-insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unter-
steliten) Modernisierungen:werden:nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir dies-
beziiglich:notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’
unter Beachtung:besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wert-
minderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller H6he an-
gerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg. |
Bauschaden -30.000,00 € l
e dringend notwendige Reparaturen (reiner Erhal- -30.000,00 €
tungsaufwand) uber die Restnutzungsdauer von '
11 Jahren
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4.3.5 Ertragswertermittiung
Erlauterungen siehe Ertragswertermittiung Neubau

4.3.5.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jéhrlich
© €
Einfamilienhaus (Altbau) Wohnung 132,00 3,80 501,60 6.019,20

Das Gebaude war am Besichtigungstermin vermutlich zumindest-im Erdgeschoss durch die Wohnungsbe-
rechtigte bewohnt. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundiage der marktiblich erzielbaren Nettokalt-

miete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten) (Herleitung siehe Seite 84 f.)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung Seite 85 f.)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

1,60 % von 21.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Reinertragsanteil der baulichen und-sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=1,60 % Liegenschaftszinssatz (Herleitung siehe Seite 87)
und RND = 11 Jahren Restnutzungsdauer (Herleitung siehe Seite 79)

vorlaufiger Ertragswert der'baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl..Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage (sxehe Seite 88)
marktangepasster vorldufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (siche Seite 81)
Ertragswert '

6.019,20 €

2.327,38 €

3.691,82 €

344,00 €

3.347,82 €

10,013

33.521,72 €
21.500,00 €

i+

55.021,72 €
0,00 €

55.021,72 €
30.000,00 €

25.021,72 €
25.000,00 €
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4.3.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnfliac

he

Die Wohnflache ist der Sachverstandigen nicht bekannt. Weder liegen Grundrisse vor noch
war aufgrund fehlender Innenbesichtigung ein AufmaR mdéglich. Ersatzweise erfolgt die Be-
rechnung der Wohnflache iber Umrechnungskoeffizienten und Bruttogrundflache: Diese ist
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Brutto-Grundfliche : Wohn-/Nutzfliche (nach Sprengnetter)
Anzahl (n) | Gebiude mit Keller (m? : m?) Gebiaude ohne Keller (m? ;. m?)

ge: Flach- | ohne DG- | mt DG- Flach- ohne DG- | mit DG-
schosse | dach? | Ausbau® | Ausbau” dach® Ausbau® | Ausbau®

‘ 1 2,56 1329(3.13)| 2,14 (1,22)" 2,01 (1,91) 1,42

2 1,92 2,29 1,83 1,28 1,65 1,37

3 1,71 1,95 1,69 1,28 1:53 1,35

4 1,60 1,79 1,60 1,08 1,46 1,34

5 1,54 1,68 1,55 1,28 1,43 1,33

6 1,50 1,62 1,51 1,28 1,40 1,32

7 1,47 1,57 1,48 1,28 1,39 1,31

8 1,44 1,53 1,46 1,28 1,37 1,31

9 1,42 1,51 1.44 1.28 1,36 1,31

10 1,41 1,48 142 1,28 1,36 131

11 1,40 1,47 141 1,28 1,35 1,30

Tab. 2-2: BGF : Wohn-/Nutzfliche ' (synthetisché Berechnung mnach
Sprengnetter \iiber die den NHK: 2000 zugrunde liegenden
Normgebiude; Stand: Mirz 2002)

Quelle: Sprengnetter in [1], Kapitel 3.11

Bruttogrundflache 303 m2: Wohnfliche X = 2,29
Bruttogrundflache 303 m?: 2,29

303 m?::2

Das entspricht 66 m? Wohnflache je Vollgeschoss.

Wohnflache'im VG 66 m? : Bruttogrundflache EG bzw. OG 75,68 m2 = 0,87

,29

I x Wohnflache X : 2,29

= Wohnfldche X
= 132 m? Wohnflache

Die Wohnflache je Vollgeschoss liegt damit rd. 13 % unterhalb der Bruttogrundflache je
Voligeschoss. Das erscheint plausibel.
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Rohertrag

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

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

Miettabelle (Stand 05/2025) fir den Bereich Wg.steﬁvild-Taung s{M!)

Dve Bas's fir che Ertragswerte biidet die Mietsammiung der Geschatsstebie des Gutachlerausschusses WWT
2w Ablotung der marktublich erzieibaren Netiokalimioten wurden in dor Zett-wom 01 01.2024-bis 31.12.2024 nsgosamt 405 Angebotsmioten
untersucht und plausibilisiert. Durch die Ebminierung der Ausressser fossen noch 336 Mieser i diz Auswerting und Abletung der Mietabeile
ein. Die durchschnitlichen Mieten i des Stichprobe fir den Bereich Westernald Taunus sindtin.det nachicigenden, Tabelle abgednickt

- markfibliche (=nachhalfig) ermetbare Netiokalmiete (2&5) m Modell 2ur Abkgng ¥on ngeﬁébha&szmatzen fiir eine

Lage/ Wohnung in einem Mehrlamilienwohnhaus aus'dem Baujahr ~2004 miteinem guten energetzsmen Standard und mlUerer bis
Bodenricht gehobener Ausstattung (~ 3,5)
wert Das zur Abietung von L:egensdmdbznssuen zugnnde gelegle-Modedl sstmLGMB 2023 unter Punkt 4.3.2 ab Seie 158
defmert |
TN W |
B - iq 60 mt 80.m 100 m 120m 150 m? |
BRW NS & |
SMoem | -770€n | 460€ | -7608m>| 6106 - 750em | “750€ Jf -740em? | 806 [ -720em | 1080€ |
80-6m | -790€m | 47060 [ r80em? | €0€N[ -T70em Lot0€ [ -7600m | 9t0€ [avem | 1110€
%0-6m' | -8206m | 490€ [ -810em? | G0€ | -800¢me| 800€ [-7906mt | 90€ | -770eme | 1160€
120.6m' | -8506m* | (510€) [ -840emi | e70€ | -830em | %€ [-820eme | om0€ [ -800ems | 1200€
150.0m | -8s0€my | S0€ | -Broem’ | o0& [-8e0em | 8e0€ | -8scem | 100€ [ -83oen | 1250€
200-6m | ~9ews > SEDE ([2920€m | T0€" [ -910emi | o910€ [-sswer? | 100€ [-8706m | 1310€
260-6me ['~900ene | swe. [-9Temt| o€ [ -9e0em | 960€ [ -940em? | 1130€ | -920em | 1380€

Dre Mietansatze fir Enfamiierwohnhauser (EFH, DHH 0.4.) snd entsprechend der erwesterien Nuizungsmaoglichkeiten um
ca: 6% bis zu 12% 2u emohen Mioton im Ponthaus sind um ca §% 2u ernohen

' :'Kieuz—lntéfp.plﬁtion
' s1
120

Si §2
132 150

21 40 7.40

7.32 7.20

Die so ermittelte Grundmiete von 7,32 €/m? muss noch an das Bewertungsobjekt angepasst

werden:
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EG Mietabele der Geschatsisiele des GAA WWT Version 52025
1 2 3 2 4 5 . 6 7 8 9
1 Basismiele ]
Bodennchiver: ) {F‘ P %‘ Anpassung an de Zu-/Abschiage zun Mgwen wg
WF ~ 100 o y ‘Jahr Emfamiben- S E ische Quaktst,
nortme | o | ol | o | oo [ S | SR [ oo e
Baiahr ~ 2004 Sl ) | e
8in WWA Stichtag 2025 132 m? 1956 2025 6% ’3 \E% \ ( \@\;ﬁ
4 em 20 386 376 3,59 359 381 381 381
1] )
Kalkulierte Netiokaltmiete:  ~ 3,80 €/m? New Kames s Meertag €% o

Das fiktive Baujahr ermittelt sich aus Wertermittlungsstichtag 2025 + Restnutzungsdauer 11
Jahre - Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre = 1956. Aufgrund des Alters, des Zustands, des
schlechten energetischen Standards und des geringen, Ausstattungsstandards wurde die
ortsubliche Miete ermittelt mit rd. 3,80 €/m2.

Folgende Umrechnungskoeffizienten wurden u.a: verwendet:

Umrechnungskoeffizient

Wohnflache Gebaudestandard
WF in m* | Koeffizient ]| Standard | Koeffizient
50 1595 1 0,72
100 0,99 2 085
150 091 3 o 0:97
200 0.85 4 110
250 0.81 5 1,23
300|078
350 0,76
Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten 1 Wohnung x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten 132,00 m? x 14,00 €/m? 1.848,00 €
Mietausfallwagnis 2,0 % vom Rohertrag 120,38 €
Summe 2.327,38 €
®
k2
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Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
der Angaben im Grundstiicksmarktbericht Westerwald-Taunus 2024, Seite. 41 sowie der
zeitlich angepassten Auswertung des Gutachterausschusses zum Stichtag 31.03.2025 be-
stimmt und entsprechend der nachfolgend abgebildeten Tabelle mit 2,0 % zum. Stichtag
01.03.2025 abgeleitet. Da der Wertermittlungsstichtag hiervon nur geringfligig abweicht, ist

keine weitere Anpassung erforderlich.

Bera it Westerwaid Taunus Arboumsest feisiohend O Lo o RN
KodlBeron 01072023 bs 3108205 Formet 7+ 2.+ binfrel RADY+.¢-BRAVS 0 * WAL, =
Stcrtog 01032025 {
Datersiwe ] Regresaionsiormai (in (relRNDY BV W) R
- dRTeNs: ¢ P L  Reere vt
b 0.9049447: 71 RND d 1578 168,05 WFL T e
X ) — TS
Bodenwertniveas - 2 NS
WLRND i e 60 €m* 75&m: Vo 06w’ | woew: || 0€m? (| “¢poem:
20% i { 208 5% s TN G
25% 18% 19% # 20% 2080 . 22% 2% 2%
0% 15% 20% 21% 24500 22% 25% 28%.
35% 19% 21% 21% 2% 23% Y 26% 26%
0% 20% 21% 22% ~23% 24% 26%° = 20%
5% 2,1% 22% 23% N )l2aw 2% 25% 30%
50% 21% 22% 23% VF U 24% - 425% 28% 30%
55% 22% 23% 20% 245 25% 28% 31%
80% 22% 23%, 0 24% 25%, 26%°00  28% 31%
85% 22% 24% 0 24% 25% 26% ) 29% 3%
70% 23% 24% ) 25% b 25% 27% 29% 32%
5% 23% 24% 25%. 26% (109 27% 30% 32%
80% 23% _0z% v T Rew Ul 2w 30% 3%
85% 24%°0 10 25% U (26% 20% 28% 3.0% 3%
90% 24% 01 25m(( PN zew o toar 28% 30% 33%
95% 24% 26% 26% 2m™ 28% 3,1% 33%
100% “hegg & (eg) ] 7 =

Die relative RestnUtzungsdauer (RND) berechnet sich wie foigt:
~11.J. RND /.80 J. Gesamtnutzungsdauer = 0,1375 = rd. 14 %

Kreuz-interpolation

S1 Si §2
30 34 60
Z1 20 L7 1,71 18
Zi 14 1.58 1,59 1.68
Z2 25 18 181 1.9

Zeitliche Anpassung nach dem Stichtag 01.02.2025 nach Auswertung Oberer Gutachter-

ausschuss: +0,04 % =>1,59% +0,04=163%=rd. 1,6 %
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die alilgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich. Im vorliegenden Fall ist das nicht notwendig.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnom-
men und wurde ggf. unter Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
(siehe Seite 78). '

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungs-
dauer' abztglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verldangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefithrt wurden oder in den
- Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden. :

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

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung Seite 79.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berilicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind (Einzelaufstellung und Berechnungen siehe Seite 81).
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4.3.6 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen
4.3.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,\Wahl der Wertermittiungsverfahren* dieses Verkehrswertgutachten enthailt

die Begrindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts

herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Ver-

gleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grund-

stlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-

fahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichensind. Alle Verfahren fiih-

ren deshalb gleichermafRen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

scheidend von zwei Faktoren ab: ,

e von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewéhnlichen Geschaftsverkehr) und

¢ von der Verfigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformi-
tat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.3.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

4.3.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wiirde mit rd. 32.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 25.000,00 € ermittelt.

4.3.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Er-
tragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.
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Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sachwert-
verfahren in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fur die
Ertragswertermittiung in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

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

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnis-
sen betragt: [32.000,00 € x 1,000 + 25.000,00 € %/0,400] + 1,400 = rd..30.000,00 €.

Plausibilisierung:

Der Altbau befindet sich augenscheinlich:in’einem sehr schlechten Bauzustand im Span-
nungsfeld zwischen Sanierung und Abriss. Im -Grundsticksmarktbericht Westerwald-
Taunus 2024 hat der Gutachterausschuss ab- Seite 14 ff, Liquidationsobjekte ausgewertet.
Von den Ergebnissen trifft auf den vorliegenden Altbau folgendes zu:

Gegebenheiten Beurteilung
- alle Bodenwertniveaus,
- Gebaude ist bewohnt/bewohnbar, In solchen Fallen kann davon ausgegangen
werden, dass der Bodenwert plus ein Zuschlag
- (sehr) schadhaft fur das Gebaude in einer Groenordnung von ca.
- Abbruch:ist nicht geboten, €ine 10.000,- bis 40.000,- € gezahit wird (geschatzt

. f ca. 50,- bis 120,- €¢/m? BGF). Ein hoheres
Instandsetzung ist mit hohem Aufwand Bodenwertniveau beginstigt in Abhangigkeit des
moglich Gesamtzustands einen héheren Zuschlag.

Das Gebaude ist durch die Wohnungsberechtigte weiterhin bewohnt. Eine Sanierung er-
scheint mit hohem finanziellen Aufwand mdoglich, jedoch nicht unbedingt wirtschaftlich. In
der Wertermittlung wurden lediglich Instandhaltungsaufwendungen unterstellt, jedoch keine
Modernisierungen, um die Bewohnbarkeit bis zum Ende der Restnutzungsdauer bzw. dem
Ableben der Wohnungsberechtigten zu gewahrleisten.

Die Wertermittlung hat einen Wert von rd. 30.000,00 € ergeben bei einem (fiktiv unbebauten)
Bodenwert von rd. 21.500,00 €. Der Verkehrswert liegt somit 8.500,00 € Gber dem Boden-
wert und wird durch die Auswertung des Gutachterausschusses bestatigt.
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4.3.7 Wert des Teilgrundstiicks B - Altbau

Der Wert fiir das Teilgrundstiick B - Altbau wird zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2025
. ohne Innenbesichtigung mit rd. '
30.000,00 €

(in Worten: dreiRigtausend Euro)
geschétzt.

Dies entspricht einem ;

o Verkehrswert pro m? Wohnflache von: 30.000,00 € : 132 = 227,27 €

e Vielfachen des Jahresrohertrages von: - 30.000,00€:6.019,20€ = 4,98
e Vielfachen des Jahresreinertrages von: 30.000,00€:3.691,82€=8,13

4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der
Einzelwerte der Teilgrundstiicke orientieren. Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren
Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstiickswert

A - Neubau Einfamilienhaus 477,00 m? .332.000,00 €
B - Altbau Einfamilienhaus 589,00 m? 30.000,00 €
Summe ' : 1.066,00 m? 362.000,00 €

Der Verkehrswert fir das mit zwei Einfamilienhdusern bebaute Grundstiick in 57627 Astert,
Hauptstr. 15

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. -
Astert 513 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Astert 10 39/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2025 ohne Innenbesichtigung mit rd.

362.000 €

in Worten: dreihundertzweiundsechzigtausend Euro
geschatzt.

4
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Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann. e

(& und Haﬁd S

Montabaur, den 30. Marz 2026

‘\6
7
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s) >
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Hinweise zﬁm Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Volisténdigkeit, Richtigkeit und Aktualit&t von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist
auf die Héhe des fur den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt. : .

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

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
‘Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfaiz

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

- 2ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsverstelgerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
- Verordnung ber die Grundsatze far die Errmttlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

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

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Verglelchswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie
- VW-RL)

EW-RL:

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten
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GEG: -
Gebéaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerba-
rer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und PraXIshllfen ‘Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

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

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

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, . Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig
2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu dér néuén
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung,
Sinzig 2014

[6] Markidatenableitungen des ortlich zusténdigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Im-
mobilienwerte

[71 Landesgrundstiicksmarkbericht Rheinland-Pfalz 2025
[8] Grundstucksmarkibericht Westerwald 2024
[9] Mietauswertungen des Gutachterausschusses Westerwald-Taunus 2025

[10] Dahlhaus, Krings: Baukosten 2024/25, Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung, Wingen Verlag Essen

[11] WFA — Wertermittlungsforum Aktuell — Zeitschrift fir Bewertungssachverstandige, Ei-
genverlag Sprengnetter, Sinzig

[12] Vogels, Manfred: Grundstiicks- und Gebaudewertermittiung — marktgerecht -, Bauver-
lag GmbH, Wiesbaden und Berlin, 5. (iberarbeitete Auflage

[13] Ross, Brachmann, Holzner: Ermittiung des Bauwertes von Gebduden und des Ver-
kehrswertes von Grundstiicken, Th. Oppermann Verlag, Hannover, 30. Auflage

[14] Kleiber: online
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