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

/ Mitglied des Oberen Gutachterausschusses fiir

Grundstickswerte im Land Rheinland-Pfalz

Biro Rheinland-Pfalz
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Sonnenhang 1
56814 Landkern/Eifel
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Saalburgstrasse 35
56812 Cochem 61350 Bad Homburg v. d. H.

T: +49(0) 170 3279298

Ravenéstralle 39

Niederlassung Nord
Ihr Zeichen, lhre Nachricht vom  Unser Zeichen Datum Soot Immobilienbewertung

DeichstraRe 70
14 K 20/22 —29.03.2023 23/014 03.08.2023 27568 Bremerhaven

T: +49(0) 471 41854600

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
flir das mit einem
Einfamilienhaus mit Anbau bebaute Grundsttick
in 56818 Klotten, KernstraRe 4

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Klotten 2527 4
Gemarkung Flur Flurstiick-Nr.
Klotten 43 75

in der Zwangsversteigerungssache
Aktenzeichen 14 K 20/22 Amtsgericht Cochem.

-Begutachtung unter Augenscheinnahme von aulSen-

Ausfertigung Nr. 1:

Dieses Gutachten besteht aus 31 Seiten zzgl. 8 Anlagen mit insgesamt 22 Seiten. Das Gutachten wurde in acht Ausfertigungen
erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

ﬁ IHK Koblenz

‘ ' Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir
a > die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Zusammenfassung des Wertermittlungsergebnisses:

Vorliegend wurde eine Begutachtung unter Augenscheinnahme von aufSen durchgefiihrt. Es wird in die-
sem Gutachten in allgemeiner Abstimmung mit dem Versteigerungsgericht kein “Risikoabschlag” am Ver-
kehrswert aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung vorgenommen. Es wird jedoch klarstellend darauf
hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert der Immobilie auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung
mit einer hohen Unsicherheit behaftet ist.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau bebaute Grundstiick in 56818 Klotten,
Kernstr. 4

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Klotten 25217 4
Gemarkung Flur Flursttick
Klotten 43 75

wird ohne Beriicksichtigung dinglich gesicherter Rechte zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2023 —
unter Beachtung einer der Genauigkeit der Wertermittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

105.000 €

in Worten: einhundertfiinftausend Euro

geschatzt.

Zur Wertminderung auf Grund der dinglich gesicherten beschrankten personlichen Dienstbarkeit (Woh-
nungsbesetzungsrechts) wird auf die Ausfiihrungen im Abschnitt 5 verwiesen.

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten
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1  Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundsttick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit An-
bau (gemals Bauakten der Kreisverwaltung und Angaben der
im Ortstermin anwesenden Miteigentimerin)

Kernstr. 4
56818 Klotten

Grundbuch von Klotten, Blatt 2521, Ifd. Nr. 4

Gemarkung Klotten, Flur 43, Flurstiick 15 (150 m2)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und zum Eigenttimer

Gutachtenauftrag:

Eigentimer:

Amtsgericht Cochem
-Zwangsverstejgerungsabteilung-
Ravenéstr. 39

56812 Cochem
Auftrag vom 29.03.2023 (Datum des Auftragsschreibens).

siehe Grundbuch

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteige-
rung des Grundstticks zur Aufhebung der Gemeinschaft

17.07.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
17.07.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Zu dem Ortstermin am 17.07.2023 wurden die Parteien am
20.06.2023 durch Einschreiben an die Miteigentiimerin ohne
Verfahrensbevollmachtigte bzw. mit Schreiben an die tibrigen
Miteigentiimerinnen und Fax an die jeweiligen Verfahrensbe-
vollmédchtigten fristgerecht eingeladen.

Mit Schreiben vom 19.04.2023 hatte das Amtsgericht Cochem
dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass eine Begutach-
tung der Immobilie nur durch Inaugenscheinnahme von au-
Ren erfolgen soll. Auf schriftliche Nachfrage einer Miteigentii-
merin wurde dieser Sachverhalt allen Verfahrensbevollmach-
tigten wie auch der Miteigentimerin am 17.07.2023 schrift-
lich bestatigt.

Es konnte lediglich eine Aullenbesichtigung des Objektes er-
folgen.

Die im Gutachten getroffenen und nicht durch Augenschein be-
stitigten Annahmen werden nachfolgend in den einzelnen
Schritten beschrieben. Sollten tatsdchlich Abweichungen von
den getroffenen Annahmen bestehen, wéren diese ggf. zusatzlich
zur nachfolgenden Wertermittlung zu berticksichtigen.

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Da der Verkehrswert einer Immobilie unabhéngig davon ist, ob sie
durch einen Sachverstindigen umfassend besichtigt werden
konnte oder nicht, wird in diesem Gutachten — auch in allgemei-
ner Abstimmung mit dem Versteigerungsgericht - kein “Risikoab-
schlag” am Verkehrswert aufgrund der fehlenden Innenbesichti-
gung vorgenommen. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass der
ermittelte Verkehrswert auf Grund der fehlenden Innenbesichti-
gung mit einer hohen Unsicherheit behaftet ist.

Hinweis:

Zur Vorbereitung der Bewertung wurden Untersuchungen
bei der Kreisverwaltung (Bauaufsicht) in Cochem hinsichtlich
dort vorhandener Bauakten vorgenommen. Dem Unter-
zeichner wurden daraufhin die dort verfiigbaren Baugeneh-
migungsunterlagen beziiglich des Bewertungsobjekts in digi-
taler Form zur Verfiigung gestellt.

Eine Miteigentlimerin mit Tochter sowie der Sachverstandige
nebst Mitarbeiterin Frau Soot

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

¢ Beglaubigter Grundbuchauszug vom 26.01.2023;

e Beschluss vom 23.01.2023 (Anordnung der Zwangsverstei-
gerung) sowie Beschluss vom 28.03.2023 (Beauftragung des
Sachverstandigen);

e Schreiben des Amtsgerichts Cochem vom 19.04.2023 mit
der Bitte, die Begutachtung des Anwesens durch Inaugen-
scheinnahme von aufen durchzufthren.

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:

e Lizenziertes Kartenmaterial;

e Bauakten der Kreisverwaltung Cochem Zell (Baugenehmi-
gung zur Wiedererrichtung eines Wohnhauses — Bauschein
Nr. 720/53 — mit Genehmigung vom 02.11.1953, Bauplan
und Baubeschreibung des Vorhabens sowie Baugenehmi-
gung des Wohnhausanbaus — Bauschein Nr. CL 167/77 mit
Genehmigung vom 06.12.1977, Bauplan und Baubeschrei-
bung);

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des zustandigen Gut-
achterausschusses zum Stichtag 01.01.2022;

e Auskiinfte zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation
des Bewertungsgrundstiicks durch die Verbandsgemeinde-
verwaltung in Cochem vom 17.07.2023.

e Auskiinfte aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Cochem vom 17.07.2023;

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 17.07.2023;

e Baupreisindizes des Statistischen Bundesamts;

e Erforderliche Daten der Wertermittlung aus der Bibliothek
des Sachverstandigen;

e Aufzeichnungen im Ortstermin.

Bewertungsobjekt:

Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten
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1.4 Zusammenfassende Angaben zum Bewertungsauftrag

Gemal Auftrag vom 29.03.2023 soll zum Zwecke der Festsetzung des Verkehrswerts entsprechend § 74a
Abs. 5 ZVG mit einem schriftlichen Gutachten der “Verkehrswert des Grundbesitzes” ermittelt werden.

Miet- und Pachtsituation:

Wohnpreisbindung gem.
§ 17 WoBindG:

Gewerbebetrieb:

Maschinen und Betriebseinrichtungen:

Baubehérdliche Beschrankungen
oder Beanstandungen:

Hausschwamm:

Energieausweis:

Okologische Altlasten:

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage
2.1.1  GroRrdumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ggf. bestehende Miet- und Pachtverhdltnisse wurden auf An-
frage nicht mitgeteilt. Fir die nachfolgende Wertermittlung
wird unterstellt, dass das Objekt eigengenutzt bzw. ungenutzt
ist und keine Miet- bzw. Pachtverhiltnisse bestehen.

In Abteilung Ill, Ifd. Nr. 3 des Grundbuchs ist eine Buchhypo-
thek zu Gunsten der Bundesrepublik Deutschland (Bundesei-
senbahnvermdogen) eingetragen. Die Eintragung ist mit einer
dinglich gesicherten Belegungsbindung (Wohnungsbesetzungs-
recht) verbunden (vgl. auch Abschnitt 2.4 ,Grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen”). Eine Preisbindung ergibt sich aus der
Bewilligung nicht.

Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht geftihrt.

Maschinen und Betriebseinrichtungen waren zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung nicht auf dem Bewertungsgrundstiick vor-
handen (Annahme).

Baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind
nicht bekannt.

Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung kann dazu keine
Aussage getroffen werden.

Ein Energieausweis i. S. d. Energieeinsparverordnung (EnEV)
bzw. des Gebdudeenergiegesetzes (GEQ) beziiglich der zu be-
wertenden Immobilie wurde nicht vorgelegt.

Es besteht kein Verdacht auf 6kologische Altlasten.

Rheinland-Pfalz
Cochem-Zell

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

Das Kreisgebiet umfasst eine Fliche von 692 km2. Im Land-
kreis wohnen rd. 63.038 Einwohner (Stand 31.12.2022). Die

Bewertungsobjekt:

Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten
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Ort und Einwohnerzahl:

tberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:
Topografie:

2.2  Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

Bevolkerungsdichte betragt 91 Einwohner je km?2. Der Land-
kreis Cochem-Zell ist damit sehr diinn besiedelt.

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

Die Bahnlinie Koblenz-Trier verlduft durch das Moseltal. Das
Kreisgebiet ist durch die A 48 im Norden und die B 421 im
Suden an das Uberregionale StraRennetz angebunden.

Klotten 1.193 Einwohner (Hauptwohnungen - Stand
30.06.2023)

nachstgelegene groRere Stidte und Gemeinden:
Cochem (ca. 4 km), Treis-Karden (ca. 9 km), Kaisersesch (ca.
12 km), Koblenz (ca. 49 km), Trier (ca. 95 km)

Landeshauptstadt:
Mainz

Bundesstrallen:
B 49: in unmittelbarer Nachbarschaft (rd. 80 m entfernt an

der Mosel)

Autobahnzufahrt:
A 48: AS-Kaisersesch (ca. 10 km entfernt)

Bahnhof:
Klotten (ca. 700 m)

Flughafen:
Hahn (ca. 45 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt liegt am Rand des Ortszentrums von
Klotten an der Kernstra8e. Eine Backerei befindet sich in Klotten
an MoselstraSe. Dienstleistungsbetriebe, Schulen, Verbandsge-
meinde- und Kreisverwaltung sowie Geschéfte des taglichen
Bedarfs sind in Cochem vorhanden. Offentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestellen und Bahnhof) sind fufldufig erreichbar.

tiberwiegend wohnbauliche Nutzungen; Uberwiegend ge-
schlossene, zweigeschossige Bauweise

normal bis leicht erhoht (durch Bahnlinie Koblenz-Trier)

hangig, nach Nordwesten ansteigend, rd. 90 m G.NN

Stralkenfront:
ca. 14 m;

mittlere Tiefe:
ca. 11 m;

Bewertungsobjekt:

Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart:
Strallenausbau:
Anschliisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Legende

Gewasserverlauf mit Kilometrierung

- Abflussbereich (Streichlinie)

Uberschwemmungsgebiet
geman §§ 88 ff LWG

Uberschwemmungsgeféhrdetes Gebiet

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 150 m?;

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstticksform

schmale Wohnstralle (ca. 3,2 m breit); ein im Verhiltnis zur
Breite der Stralle reger Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn gepflastert; Gehwege nicht vorhan-
den

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung; Ka-
nalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; die Gebdude lie-

gen auflerhalb des tiberschwemmungsgefdhrdeten Gebiets
der Mosel

FoX X X
IR

5
d

Quelle: SGD-Nord

Hinweis:

Das Bewertungsgrundstiick besitzt lediglich im nicht bebauten
stidostlichen Bereich eine geringe Uberschwemmungsgefahr-
dung durch Hochwasser der Mosel (iiberschwemmungsge-
fahrdetes Gebiet). Hieraus ergibt sich jedoch kein signifikanter
Werteinfluss.

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten
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Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Die Grenze des gesetzlichen Uberschwemmungsgebiets (ge-
mald §§ 88 ff. Landeswassergesetz - LWG) verlduft in diesem
Bereich von Klotten entlang der stidlichen Grenze der Mittel-
strale (siehe Karte).

Vertiefende Untersuchungen und Bewertungen des Bewer-
tungsobjekts hinsichtlich Altlasten wurden im Rahmen dieser
Wertermittlung nicht vorgenommen. Hinweise auf Altlasten
bestehen nicht. In dieser Wertermittlung wird das Bewertungs-
objekt als altlastenfrei unterstellt. Abweichungen von dieser
Annahme wadren ggf. zusatzlich zur nachfolgenden Werter-
mittlung zu berticksichtigen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstiandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug
vom 26.01.2023 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Klotten, Blatt 2521 folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1

“Beschrdnkte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsbeset-
zungsrecht) fir die Bundesrepublik Deutschland (Bundesei-
senbahnvermdégen). Das Recht ist auflésend bedingt und be-
fristet. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 27. No-
vember 1971 mit Rang vor der Pos. Abt. Il Nr. 3, eingetragen
am 6. Mdrz 1972.”

Ifd. Nr. 2

“Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Cochem mit Sitz in
Cochem, 14 K 20/22); eingetragen am 26.01.2023.”

Hinweise:

Der eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk (Ifd. Nr. 2)
hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert der Immobilie, da er
nach Abschluss des Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht
wird.

Das unter der Ifd. Nr. 1 eingetragene Wohnungsbesetzungs-
recht ist bedingt und befristet. Ausweislich der Bewilligung ist
das Recht an die in Abteilung Ill, Ifd. Nr. 3 eingetragene Buch-
hypothek gebunden. Das Recht ist danach l6schungsfahig,
wenn auch die Buchhypothek l6schungsfahig ist, jedoch nicht
vor dem 27.10.1991. Da dem Cericht bis zum Zeitpunkt der
Fertigstellung dieses Gutachtens noch keine Informationen
tber die Loschungsfahigkeit des Rechts vorlagen, wird nach-
folgend im Abschnitt 5 die Wertminderung fiir den Fall ermit-
telt, dass das Recht nach der Zwangsversteigerung bestehen

bleibt.

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten
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Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dinglich gesicherte Grundpfandrechte haben grundsatzlich
keinen Einfluss auf den Verkehrswert einer Immobilie; sie be-
einflussen im Allgemeinen nur den Barpreis einer Immobilie
(vgl. auch Kleiber in [6] zu § T ImmoWertV 2010 (IV), Seite
558, Rd. Nr. 83, Zimmermann in [5], Abschnitt 8.1. Rd. Nr.
47 u.a.). Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden daher in die-
sem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegan-
gen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Erlos)auf-
teilung sachgemald beriicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte sowie besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind
nach Auskunft der Miteigentlimerin nach Befragung im Orts-
termin nicht vorhanden. Diesbeziigliche Besonderheiten sind
ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen am 17.07.2023 tel. bei der Kreisverwaltung in
Cochem erfragt. Das Baulastenverzeichnis enthdlt nach Aus-
kunft der zustdndigen Sachbearbeiterin bei der Kreisverwal-
tung bezuglich des Bewertungsgrundstticks keine begtinstigen-
den oder belastenden Eintragungen.

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

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flaichennutzungs-
plan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtswirksa-
mer Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Bauvor-
haben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Grundstiick war zum Wertermittlungsstichtag nach Aus-
kunft der Verbandsgemeindeverwaltung in Cochem in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Eine Baugenehmigung fiir das Wohnhaus mit Anbau liegt vor. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht konnte auf Grund der Auenbesichti-
gung jedoch nicht abschliefend gepriift werden. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat
der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Abweichungen von dieser Annahme waren ggf.
zusétzlich zur nachfolgenden Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Bewertungsobjekt:

Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
trdgen mafSgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsdhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundsttick ist nach Angaben der Verbandsge-
meindeverwaltung vom 17.07.2023 bezlglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbau bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebe-
schreibung). Das Objekt ist nach Angaben der Miteigentiimerin leerstehend.

3 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind im Wesentlichen die Erhebungen im Rahmen der Au-
Benbesichtigung, die Angaben der im Ortstermin anwesenden Miteigentiimerin und die Auswertung der
Bauakten der Kreisverwaltung mit den darin befindlichen Beschreibungen.

Die Gebdude und die AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig und auf Grundlage der Aullenbesichtigung moglich ist. Aufgrund
der fehlenden Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts werden nachfolgend die in der Wertermittlung
diesbeziglich angenommenen Ausfiihrungen beschrieben.

Im Gutachten wird die Funktionsfédhigkeit der Heizungsanlage, der Elektroinstallation und der Wasser-
und Abwasserinstallation unterstellt. Bauméngel und —schaden waren von auf8en nicht ersichtlich. Eine
Aussage iber Baumdngel und Bauschaden im Innern des Gebdudes kann nicht getroffen werden. Unter-
suchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt. Auf Grund des Baujahres kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass ge-
sundheitsschadliche Baumaterialien (wie z. B. asbesthaltige Werkstoffe, die bis 1993 noch zugelassen wa-
ren) verwendet wurden.

Hinweis:
Die Wertermittlung basiert aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung auf Annahmen zur Ausstattung.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert auf Grund der fehlenden Innen-
besichtigung mit einer verhaltnismaRig hohen Unsicherheit behaftet ist.

3.2  Einfamilienwohnhaus mit Anbau
3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebdudeart: Einfamilienhaus, zweigeschossig, Anbau eingeschossig; voll
unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss im Hauptgebaude
(gemals Angaben der Miteigentimerin im Ortstermin)

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten
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Baujahr:

Auldenansicht:

Das Hauptgebdude wurde ausweislich der Bauakten um 1954
auf einem bestehenden Gewdélbekeller neu errichtet. Das Ce-
baude wurde um 1978 mit einem Anbau erweitert (gemals
Angaben der Miteigentiimerin und ausweislich der Bauakten).

verputzt und gestrichen (Unterhaltungsstau); Sockel Hauptge-
baude Bruchstein

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

(gem. Angaben der anwesenden Miteigentiimerin)

Erdgeschoss:

Flur, Kiiche, Gaste-WC, Wohn-/Esszimmer

Obergeschoss:

2 Zimmer, Flur, Dachterrasse

Dachgeschoss:

Bad, Flur, Zimmer

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswénde:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Massivbau

Bruchstein (Hauptgebdude) und Beton (Anbau)
Bruchsteinmauerwerk mit Tonnengewolbe (Hauptgebaude)
und Kellersteinmauerwerk (Anbau) — (Annahme gemals Bau-

akte)

Mauerwerk (Schwemmstein am Hauptgebdude und Ytong-
Planblocksteine am Anbau gemdl$ Baubeschreibungen)

Mauerwerk (Schwemmstein gemdld Baubeschreibung)

Stahlbeton-Fertigdecken (gem. Angaben der Miteigentiimerin
und Baubeschreibung)

KellerauRentreppe:
Bruchstein

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion; Holzgelander (gem. Angaben der Miteigen-
tdimerin und Baubeschreibung)

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Kunstschiefer

Bewertungsobjekt:

Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten
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3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

einfache bis mittlere Ausstattung (Annahme, da keine Anga-
ben der Miteigentiimerin gemacht werden konnten)

Zentralheizung als Pumpenheizung mit flissigen Brennstoffen
(OI); Flachheizkérper (gem. Angaben der Mitejgentiimerin)

zentral Uber Heizung (Annahme, da keine Angaben der Mitei-
gentiimerin gemacht werden konnten)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnung
Bodenbeldge:

Flur:

Gaste-WC/Bad:
Wandbekleidungen:

Flur:

Gaste-WC/Bad:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Gaste-WC/Bad:

Tiren:

tberwiegend Parkett, im Obergeschoss jeweils ein Zimmer
mit Textilbelag bzw. Laminat (gem. Angaben der Miteigentdi-
merin)

PVC, Parkett im Dachgeschoss (gem. Angaben der Mitejgen-
timerin)

Fliesen (gem. Angaben der Mitejgentimerin)

Tapeten (gemdls Angaben der Miteigentiimerin)
Tapeten (gemdls Angaben der Miteigentiimerin)

Fliesen raumhoch (gem. Angaben der Miteigentiimerin)

glatt verputzt und gestrichen (gem. Angaben der Mitejgenti-
merin)

tiberwiegend Fenster aus Holz mit Isolierverglasungen; tlw.
Kunststofffenster (gem. Angaben der Miteigentiimerin), Rollla-
den aus Kunststoff

Dachflichenfenster im Bad (gem. Angaben der Mitejgentiime-
rin)

Eingangstar:
Kunststofftiir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
glatte Tiren aus Holzwerkstoffen (gem. Angaben der Mitei-
gentimerin); Holzzargen

Bewertungsobjekt:

Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten
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Sanitare Installation

Gaste WC/Bad:

besondere Einrichtungen:

Gaste-WC (EQ):

WC, Handwaschbecken;

Uberalterte einfache Ausstattung und Qualitat, farbige Sani-
tarobjekte, Entliftung Gber Fenster (gem. Angaben der Mitei-
gentimerin)

Bad (DQ):

eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, WC, 2 Waschbecken;

mittlere bis gute Ausstattung und Qualitat (Annahme, da keine
konkreten Angaben gemacht werden konnten), weilse Sani-
tarobjekte, Entliftung Uber Fenster (gem. Angaben der Mitei-
gentimerin)

keine werterheblichen vorhanden

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

Eingangstreppe, Dachterrasse

von aufSen keine erkennbar; aufgrund der fehlenden Innen-
besichtigung sind zum Innern keine Angaben moglich

keine (gem. Angaben der Miteigentiimerin)
Der bauliche Zustand ist augenscheinlich normal. Auf Grund

des dulleren Zustandes der Fassade wird ein allgemeiner Un-
terhaltungsstau unterstellt.

Versorgungs- und Entwdsserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, befestigte Stell-

platzfliche

Bewertungsobjekt:
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Gemal § 74a Abs. 5 ZVG ist der Grundstiickswert im Zwangsversteigerungsverfahren vom Versteigerungs-
gericht auf Grundlage des Verkehrswerts i. S. d. § 194 BauGB? festzusetzen?. Die Wertermittlung erfolgt
demzufolge auch im Zwangsversteigerungsverfahren grundsdtzlich nach den Vorschriften der Im-
moWertV?.

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau bebaute Grundstiick in
56818 Klotten, Kernstr. 4 zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Klotten 25217 4
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Klotten 43 15 750 m?

Beriicksichtigung von Rechten in Wertgutachten zum Zwecke der Zwangsversteigerung:

Auf Grund der in der Zwangsversteigerung haufig wegfallenden (dinglichen und obligatorischen) Rechte
entspricht der ,Verkehrswert des (belasteten) Grundstiicks vor der Zwangsversteigerung” vielfach nicht
dem ,Verkehrswert des (belasteten) Grundstticks nach der Zwangsversteigerung”. Grundsétzliche Aufgabe
des Sachverstandigen ist es, den vor der Zwangsversteigerung gegebenen Verkehrswert des Grundstticks
zu ermitteln®.

In den Abschnitten 4.2 ff. wird nachfolgend zunéachst der hinsichtlich des in Abteilung II, Ifd. Nr. 1 einge-
tragenen Rechts unbelastete Verkehrswert der Immobilie ermittelt. AnschlieBend wird dann im Abschnitt
5 dieses Gutachtens die Wertminderung aufgrund des in Abteilung Il eingetragenen Rechts (Beschrankte
personliche Dienstbarkeit — Wohnungsbesetzungsrecht) diskutiert und ermittelt.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Hinweis:

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

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

4.2.1 Zuden herangezogenen Verfahren
4.2.1.1 Verfahren der Bodenwertermittlung

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,

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

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

%) vgl. auch Schulzin ,Rechtspfleger 1987, 441
Vgl. auch Sprengnetterin [2], Teil 9, Kapitel 12, Abschnitt 5.1

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten



™

~ TMMOBILIENBEWERTUNG
/ Sachverstindigenbiro Soot 23/014 Seite 17 von 31

fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundsticksflache.

Fir die anzustellende Bewertung liegt dem Unterzeichner ein geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter
und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert fiir die Lage des Bewer-
tungsobjekts vor, der vom Gutachterausschuss zum Richtwertstichtag 1.1.2022 abgeleitet wurde.

Der vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausi-
bilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und Mal8 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiicksgrofle, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertick-
sichtigt.

4.2.1.2 Bewertung des bebauten Grundstiicks
4.2.1.2.1 Sachwertverfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Gblicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe
von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der
baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

4.2.1.2.2 Ertragswertverfahren

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorldufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jéhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (durchschnittlicher Lagewert) betrégt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 60,00 €/m2 zum Stich-
tag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise =  geschlossen
Grundstiicksflache (f) = 300 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17.07.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise =  geschlossen
Grundstiicksflache (f) = 150m?

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhltnisse zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2023 und
die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 17.07.2023 X 1,05 E1
Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmalen
Lage durchschnittlich schlechter X 0,90 E2
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 56,70 €/m?
Flache (m2) 300 150 X 1,06 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise geschlossen geschlossen x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,10 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,10 €/m2
Flache x 150 m?
beitragsfreier Bodenwert = 9.015,00 €

rd. 9.020,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2023 insgesamt 9.020,00 €.

Erliuterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Ausweislich aktueller Untersuchungen des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte fiir den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz haben sich die Bodenwerte im Landkreis Cochem-Zell zwischen dem 01.01.2022 und dem 01.01.2023
um durchschnittlich rd. + 5 % erhoht. Fir die Lage des Bewertungsobjekts wird die Bodenwerterhhung etwas geringer
eingeschatzt. Bezogen auf den Wertermittlungsstichtag ist jedoch auch hier von einer Bodenwertsteigerung von rd. + 5 %
auszugehen.

E2

Die Lage des Bewertungsgrundstiicks ist auf Grund der sehr schmalen ErschlieBungsstraBe und der Nahe zur Bahnlinie
Koblenz-Trier schlechter als die durchschnittliche Lage in der Bodenrichtwertzone. Der diesbeziigliche Werteinfluss wird
vorliegend mit rd. — 10 % geschatzt.

E3

Grundsétzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer 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 Grundstticksflache. Unter Anwendung der in [10] 2023, Abschnitt 4.5.3
(Seite 228 f.) veroffentlichten GrundstiicksgroBen-Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauland ist hier ein Zuschlag von
rd. + 6 % anzubringen.
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4.4 Sachwertermittlung

Zum Sachwertmodell der ImmoWertV und zu den Begriffen des Sachwertverfahrens siehe auch Erldute-

rungen in der Anlage 7 zu diesem Gutachten.

Nachfolgend wird im Abschnitt 4.4.1 der Sachwert der Immobilie ermittelt. Die Ansdtze in der Sachwert-
berechnung werden anschlieffend im Abschnitt 4.4.2 erldutert.

4.4.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienwohnhaus

Wohnhausanbau

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.321,00 €/m2 WF

763,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfliche (BGF) X 78,00 m2

e Wohnflache (WF) X 84,00 m2

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im | = 110.964,00 € 59.514,00 €

Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 17.07.2023 (2010 = 100) 177,9/100 177,9/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 197.404,96 € 105.875,41 €

am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000

Alterswertminderung

e Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 17 Jahre 35 Jahre

e prozentual 78,75 % 56,25 %

e Faktor X 0,2125 0,4375

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- | + 0,00 € 2.000,00 €

wert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 41.948,55 € 48.320,49 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 90.269,04 €

vorldufiger Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen + 1.354,04 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 91.623,08 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 9.020,00 €

vorlaufiger Sachwert = 100.643,08 €

Sachwertfaktor X 1,09

Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Sachwert = 109.700,96 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €

Sachwert = 104.700,96 €
rd. 105.000,00 €
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4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnungen der Gebdudeflichen des Wohnhauses (Wohnflache — WF und Bruttogrundflache -
BGF) wurden von mir auf Grundlage der Baupldne aus den Bauakten durchgefiihrt. Die Berechnung der
Wohnflache entspricht im Wesentlichen der Wohnflachenverordnung (WoFIV); die Berechnung der Brut-
togrundflachen entspricht der DIN 277.

Im Sachwertverfahren ist die Wohnflache des Hauptgebaudes mit rd. 84 m2 anzusetzen. Die Berechnun-
gen der Wohnflache und der Bruttogrundflache sind diesem Gutachten als Anlage 5 beigeftigt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden — entsprechend dem Bewertungsmodell, das der Ableitung
der Sachwertfaktoren zu Grunde liegt (vgl. Anlage 8) — auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr
2010 angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. Die NHK entsprechen den
Wertansdtzen der am 18. Oktober 2012 in der Sachwertrichtlinie veréffentlichten NHK mit dem Basisjahr
2010 (vgl. BAnz AT 18.10.2012 B12), Anlage 1. Die Regelungen der Sachwertrichtlinie wurden nun in
die ImmoWertV 2021 tberfthrt. Die NHK 2010 sind damit jetzt in unveranderter Form der Anlage 4 der
ImmoWertV 2021 zu entnehmen.

Hinweise und Anmerkungen:

Die NHK 2010 werden in der ImmoWertV 2021 mit der Dimension ,€/m?2 Bruttogrundflache (BGF)” ver-
offentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossfldchen als
Bezugsgrole fiir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative
Anwendung der Wohnflache als BezugsgrofRe gelost. Dartiber hinaus besitzt die Wohnflache eine grofSere
Marktndhe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der
Bezugsgrofe BGF auf die Bezugsgrolle Wohnfliche umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich
zu den NHK gehorenden Nutzflichenfaktoren (Verhdltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt
sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach ImmoWertV 2021“. D. h. unter Verwen-
dung des Malistabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage
der Wohnflache modellkonform angesetzt werden (siehe auch Modellbeschreibung in der Anlage 8).

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

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwinde 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuRboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 19,0 % 55,5 % 25,5 % 0,0 % 0,0 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 WF] (%] [€/m2 WF]
1 1.170,00 19,0 222,30
2 1.295,00 55,5 718,73
1.490,00 25,5 379,95
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.320,98
gewogener Standard = 2,1

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.320,98 €/m2 WF
rd. 1.321,00 €/m2 WF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Gebaude:

Wohnhausanbau
Ermittlung des Gebaudestandards:
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%%] 1 2 3 4 5

AuRenwinde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aullentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuBboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitdreinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0 % 74,5 % 25,5 % 0,0 % 0,0 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:

Wohnhausanbau

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser

Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser

Gebaudetyp: KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach
Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 BCF] (%] [€/m2 BGF]
735,00 74,5 547,58
845,00 25,5 215,48
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 763,06
gewogener Standard = 2,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellierten
NHK.
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude 763,06 €/m2 BGF

rd. 763,00 €/m2 BCF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschitzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschldge. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemdBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Ber(cksichtigung diesbeziglicher Abschlédge.

Gebiude: Wohnhausanbau

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachterrasse 1.500,00 €
Hauseingangstreppe 500,00 €
Summe 2.000,00 €
Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. T ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Da der Obere Gutachteraus-
schuss bei der Ableitung der Sachwertfaktoren den Regionalfaktor = 1 gesetzt hat, ist er im Rahmen der
Sachwertermittlung entsprechend anzusetzen (vgl. auch Modellbeschreibung in Anlage 8).

Baunebenkosten

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

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufSenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei dlteren Auenanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Berticksichtigung diesbezlglicher Abschlage. Vorliegend wird der Wert der Aullenanla-
gen mit rd. 1,5 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte geschatzt.

Aufenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 1,50 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte 1.354,04 €

insg. (90.269,04 €)

Summe 1.354,04 €
Gesamtnutzungsdauer

Bei der Gesamtnutzungsdauer handelt es sich um einen Modellansatz im Sachwertverfahren. Der Obere
Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte im Land Rheinland-Pfalz hat bei der Ableitung der Sachwert-
faktoren das Modell der ImmoWertV 2021 angewandt. In Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV)
ist die Gesamtnutzungsdauer fir Ein- und Zweifamilienhduser pauschal mit rd. 80 Jahren angegeben (vgl.
auch Anlage 8 des Gutachtens).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "tiblicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt (Regelfallformel). Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
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Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansdtzen unmittelbar er-
forderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitt-
lung als bereits durchgeftihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmallnahmen, wird das in der Anlage 2 zur Im-
moWertV 2021 beschriebene Modell angewendet. Dieses Modell liegt auch der Ableitung der Sachwert-
faktoren zu Grunde.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebdude: Einfamilienwohnhaus

Fur die nachfolgende Wertermittlung wird entsprechend den Angaben der zum Ortstermin anwesenden Miteigentiimerin
unterstellt, dass das im Jahr 1954 errichtete Hauptgebdude in der Vergangenheit in Teilen modernisiert wurde (Bad, tlw.
Fenster, tiw. Bodenbeldge).

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach “ImmoWertV21”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1,7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmanahmen Maximale

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgef(jhrte Unterstellte

Malnahmen Malnahmen
Modernisierung der Fenster 2 0,2 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullbdéden, Treppen 2 0,5 0,0
Summe 1,7 0,0

Ausgehend von den 1,7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad “kleine Modernisierungen
im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
e der tiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebdudealter (2023 — 1954 = 69 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 69 Jahre =) 11 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads “kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt sich fiir
das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 17 Jahren.

Aus der tblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (17 Jahre) ergibt sich ein
fiktives Gebdudealter von (80 Jahre — 17 Jahre =) 63 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermitt-
lungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 63 Jahren =) 1960.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebdude , Einfamilienwohnhaus” in der Werter-
mittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 17 Jahren und
e ein fiktives Baujahr 1960

zugrunde gelegt.
Hinweis: Fiir den Anbau wird die Regelfallformel unterstellt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berticksichtigung der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zu-
grundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden. Vorliegend ist dies das lineare Wertminde-
rungsmodell (siehe auch Modellbeschreibung zum Sachwertverfahren in Anlage 8 zu diesem Gutachten).

Sachwertfaktor

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss hat in der jiingeren Vergangenheit keine eigenen Sachwertfak-
toren verdffentlicht.
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Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
> der aktuell verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses im Land Rheinland-Pfalz

bestimmt.

Der Obere Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Land Rheinland-Pfalz (OGA) hat zum Stichtag
1.1.2022 Sachwertfaktoren nach Marktsegmenten abgeleitet, die im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023
fur das Land Rheinland-Pfalz Ende Marz 2023 veréffentlicht wurden. Im Rahmen der Kaufpreisanalysen
durch die Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses wurde festgestellt, dass der Sachwertfaktor ne-
ben dem Bodenwertniveau und der Hohe des vorldufigen Sachwerts auch eine signifikante Abhdngigkeit
von der Zeit aufweist.

Da die der o. g. Auswertung zu Grunde liegende Stichprobe nur den Zeitraum bis Juni 2022 umfasst, und
seit Juli 2022 am Immobilienmarkt eine signifikante Veranderung der allgemeinen Wertverhaltnisse einge-
treten ist, wurde durch die Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte im Land
Rheinland-Pfalz eine weitere Untersuchung des Grundsticksteilmarkts der Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstticke durchgefthrt, die Kaufpreise bis Mdrz 2023 umfasst. Die Stichprobe wurde mit Hilfe einer
multiplen Regression analysiert und das Ergebnis der Auswertung bezieht sich auf den 01.01.2023.

Die Veroffentlichung der Untersuchungsergebnisse wurde am 18.07.2023 durch den Oberen Gutachter-
ausschuss beschlossen und die Ergebnisse am 20.07.2023 auf der Internetprasenz des OGA veréffentlicht.
Danach sind die bezogen auf den 1.1.2022 vom Oberen Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren
im Marktsegment 1 und 2 — je nach Hohe des vorldufigen Sachwerts — zum Stichtag 01.01.2023 zwischen
0,05 und 0,11 zu reduzieren.

Die Lage des Bewertungsobjekts gehort zum Marktsegment 1. Danach ergibt sich fir dieses Marktsegment
zum 01.01.2022 bei einem Bodenwertniveau von rd. 60 €/m2 und einem vorldufigen Sachwert in Hohe
von rd. 101.000 € ein Sachwertfaktor in Hohe von rd. 1,17 (nachfolgend roter Pfeil).
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Abb. 4.2-2: Sachwertfaktoren fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhéusern bebaute Grundstiicke nach
Marktsegmenten fiir ein typisches Bodenwertniveau (BWN) zum 01.01.2022

Bei einem vorldufigen Sachwert in Hohe von rd. 101.000 € betragt das Korrekturglied rd. 0,05 Punkte.
D. h., bezogen auf den 01.01.2023 ergibt sich bei gleichem vorldufigen Sachwert ein Sachwertfaktor in
Hohe von (1,17 - 0,05 =) 1,12.

Die Datenanalyse der ausgewerteten Kaufpreise bezieht sich weit tiberwiegend auf bebaute Ein- und
Zweifamilienwohnhausgrundstiicke in Wohngebieten. Nach meinen Erfahrungen liegen die Kaufpreise
fur Grundstticke in den alten Ortslagen entlang der Mosel bei gleichem Bodenwertniveau und entspre-
chendem vorlaufigen Sachwert noch einmal 3- bis 10-Prozentpunkte unter den Kaufpreisen in den alten
Ortslagen. Zur Beriicksichtigung der Lage in der alten Ortslage halte ich eine weitere Ddmpfung von
0,03 Punkten fir sachgemals. Damit ergibt sich ein Sachwertfaktor von 1,09.
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Danach liegen Kaufpreise fiir gleichartige Wohnhausgrundstiicke zum Wertermittlungsstichtag in ver-
gleichbaren Lagen durchschnittlich rd. 9 % oberhalb des vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskos-
tenorientiert berechneten Substanzwerts).

Marktibliche Zu- oder Abschlage
Eine weitere Anpassung ist hier nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €

e allgemeiner Unterhaltungsstau -5.000,00 €

Summe -5.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

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

Nachfolgend wird im Abschnitt 4.5.1 der Ertragswert der Immobilie ermittelt. Die Ansétze in der Ertrags-
wertberechnung werden anschliefend im Abschnitt 4.5.2 erldutert.

4.5.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Fliche | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) | (€/m2) bzw. monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€
Einfamilienwohnhaus 1 Wohnhaus 122,00 5,50 671,00 8.052,00
mit Anbau 2 Stellplatz 1 25,00 25,00 300,00
Summe 122,00 696,00 8.352,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht auf Grund der unterstellten Eigennutzung bzw. des Leerstandes von der markttib-
lich erzielbaren Nettokaltmiete ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Netto-
kaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1T ImmoWertV 2021). Vergleichbare Immobilien werden blicherweise zum Zwecke

der Eigennutzung erworben. Insofern stellen die Marktdaten auf die Eigennutzung ab. Eine gesonderte Berticksichtigung
ist daher nicht erforderlich.

jahrlicher Rohertrag (Summe der markttiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 8.352,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.198,04 €
jahrlicher Reinertrag = 6.153,96 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,70 % von 9.020,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 243,54 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.910,42 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 2,70 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 23 Jahren Restnutzungsdauer x 16,968
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 100.288,01 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 9.020,00 €
vorldufiger Ertragswert = 109.308,01 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 109.308,01 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Ertragswert = 104.308,01 €

rd. 104.000,00 €
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4.5.2 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflichen

Die Wohnfldchenberechnung wurde von mir auf Grundlage der Baupldne in den Bauakten nach den
Regeln der Wohnfldchenverordnung (WoFIV) durchgefiihrt. Im Ertragswertverfahren ist die gesamte
Wohnflache mit rd. 122 m? anzusetzen. Die Einzelberechnungen sind diesem Gutachten als Anlage 5
beigeflgt.

Rohertrag

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

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und
e der Sprengnetter-Mietdatenbank

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet. Die so ermittelte Miete wurde mit Hilfe von auf tatsachli-
chen Mieten basierenden Miet-Kalkulationstabellen aus dem Bereich Osteifel-Hunsrtick sowie dem Wes-
terwald auf Plausibilitat Gberprift, an die Objektart angepasst und der Bewertung zu Grunde gelegt.

Die diesbezuglichen Einzelberechnungen befinden sich in der Handakte des Sachverstandigen.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (auf €/m? Wohn- oder Nutzfliche bezogen) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten Bewirtschaftungskosten zugrunde
gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssdtze zugrunde liegt (vgl. Anlage 8).

Bewirtschaftungskosten (BWK)
e fir die Mieteinheit Wohnhaus:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ———- ——- 344,00
Instandhaltungskosten 13,50 1.647,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 161,04
Summe 2.152,04
(ca. 27 % des Rohertrags)

e fiur die Mieteinheit Stellplatz:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ---- ---- 31,00
Instandhaltungskosten 15,00
Summe 46,00
(ca. 15 % des Rohertrags)

Anmerkung:
Auf Grund der Lage des Bewertungsobjekts in der alten Ortslage von Klotten ist die Nachfrage nach Stell-
platzen so hoch, dass fiir den Stellplatz kein Mietausfallwagnis besteht.

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten
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Liegenschaftszinssatz

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte hat in jingerer Vergangenheit keine Lie-
genschaftszinssatze fir den Teilmarkt der Einfamilienhausgrundstiicke abgeleitet. Der fiir das Bewertungs-
objekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e von Untersuchungen des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte im Land Rheinland-
Pfalz, die im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 fiir Rheinland-Pfalz Ende Méarz 2023 veroffentlicht
wurden

bestimmt.

Die Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses hat auf Grundlage der zwischen Juli 2022 und Marz

2023 realisierten Kauffdlle auch die in [10] veroffentlichten Liegenschaftszinssdtze Gberpriift. Im Ergebnis

bleibt festzuhalten, dass eine Anpassung der in [10] veroffentlichten Liegenschaftszinssétze nicht erforderlich

ist. Sie spiegeln das Marktverhalten hinreichend wider. Dies entspricht auch meinen Erfahrungen. Unter

Berticksichtigung der Lage im Marktsegment 1, der Wohnfliche und des Verhaltnisses von Restnutzungs-

dauer zur Gesamtnutzungsdauer ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein Liegenschaftszinssatz von rd.

2,7 %.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Im Ertragswertverfahren werden die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag durch
den Liegenschaftszinssatz und den Ansatz der Miete hinreichend erfasst. Eine weitere Anpassung ist hier
nicht erforderlich.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer im Ertragswertverfahren wird als wohnflachengewogenes Mittel der Restnutzungsdauer des
Hauptgebadudes und des Anbaus mit rd. 23 Jahren ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Sachwertverfahren

4.6 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 105.000,00 € ermittelt.

Der zur Stlitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 104.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau bebaute Grundstiick in 56818 Klotten,
Kernstr. 4

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Klotten 2527 4
Gemarkung Flur Flursttick
Klotten 43 75

wird ohne Beriicksichtigung dinglich gesicherter Rechte zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2023 —
unter Beachtung einer der Genauigkeit der Wertermittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

105.000 €

in Worten: einhundertfiinftausend Euro

geschatzt.

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten
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5  Ermittlung des Werteinflusses durch das Wohnungsbesetzungsrecht

In Abteilung Il des Grundbuchs ist unter der laufenden Nr. 1 eine beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Wohnungsbesetzungsrecht) zu Gunsten der Bundesrepublik Deutschland (Bundeseisenbahnvermogen)
eingetragen. Danach hitte die Glaubigerin die Befugnis, dem Eigentimer Wohnungssuchende zu benen-
nen, mit denen er dann einen Mietvertrag abschliel3t.

Vorliegend handelt es sich um ein Einfamilienhausgrundstiick, das tiblicherweise eigengenutzt und nicht
vermietet wird. Unter der Annahme, dass das Recht nur fir den Fall der Vermietung greift, ist die Wert-
minderung im vorliegenden Fall gering. Sie wird hier mit rd. 2 % des Verkehrswerts geschatzt. Der Ver-
kehrswert wurde in den vorherigen Abschnitten mit rd. 105.000 € ermittelt. Daraus ergibt sich eine Wert-
minderung durch das Wohnungsbesetzungsrecht in Héhe von (105.000 € x 0,02 =) 2.100 €, also rd.
2.000 €.

Sollte die Eintragung jedoch dahingehend zu interpretieren sein, dass auch der neue Eigentiimer die Vo-

raussetzungen fiir eine ,Wohnungsbesetzung” erflillen muss, ware die Immobilie nicht verkehrsfahig im
Sinne des § 194 BauGB.

Vorliegend wurde eine Begutachtung unter Augenscheinnahme von aullen durchgefiihrt. Es wird in die-
sem Gutachten in allgemeiner Abstimmung mit dem Versteigerungsgericht kein “Risikoabschlag” am Ver-
kehrswert aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung vorgenommen. Es wird jedoch klarstellend darauf
hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert der Immobilie auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung
mit einer hohen Unsicherheit behaftet sind.

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

Landkern, 3. August 2023

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

Vermessu ngsassessor

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

Professional Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS)
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6 Verzeichnis der Anlagen

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

Aufnahmestandpunkte mit Bildnummern entsprechend Anlage 3 sowie Aufnahmerichtung

Anlage 3: Fotos

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

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

Anlage 8: Modellbeschreibungen zum Sach- und Ertragswertverfahren

7  Rechtsgrundlagen der Wertermittlung und verwendete Bewertungsliteratur
7.1  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedandert durch Gesetz
vom 04.01.2023 (BGBI. I S. 6) m.W.v. 01.02.2023

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. I S. 6) m.W.v. 01.01.2023 (riickwirkend)

ImmoWertV 2021:

Verordnung Gber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken - Immobilien-
wertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 14.07.2021 (BGBI. I S. 2805)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung In der Fassung der Bekanntmachung
vom 20.05.1898 (RGBI. | S. 369, 713) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.2022 (BGBI. I S. 2606)
m.W.v. 28.12.2022

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten
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Sprengnetter, H. O. / Kierig, J. / Drielen, S.: Das 1 X 1 der Immobilienbewertung — Grundlagen
marktkonformer Wertermittlungen, 2. Auflage, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

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

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, Bundesanzei-
gerverlag, 9. Auflage 2020 und Kleiber-digital 2023

Heix, Gerhard: Wohnflachenberechnung, Kommentar, 5. Auflage 2019

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

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

Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land Rheinland-Pfalz, Landesgrundstiicks-
marktberichte 2023 mit Fortschreibung der Marktdaten im Juli 2023

Urheberschutz

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

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundstiick - Kernstr. 4, 56818 Klotten



Al

IMMOBILIENBEWERTUNG
oo ) GCA 23/014 Anlagenseite 1
/ Sachverstindigenbiro Soot

Anlage 1:
Ubersichtskarte (Mafstab 1:250.000) mit Kennzeich-
nung der Lage der Ortschaft
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Anlage 1:

Auszug aus der Umgebungskarte mit Kennzeichnung der
Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 2:
Auszug aus der Flurkarte mit Fototibersichtsplan und
Kennzeichnung der Aufnahmestandpunkte mit Bild-
nummern und der Aufnahmerichtung entsprechend
Anlage 3

@  Aufnahmestandpunkt
7 Aufnahmerichtung

© GeoBasis-DE/LVermGeoRP 2 023

.

Quelle:

WMS PremiumLiKa
Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz (LVermGeo)

http://www.lvermgeo.rlp.de
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Anlage 3:
Bilder (vgl. auch Fototibersichtsplan Anlage 2)

N

Bild 1: stralBenseitige Ansicht des Bewertungsobjekts von Stiden

Bild 2: Blick auf den Anbau, den Eingangsbereich, den Kellerzugang (links) und die befestigte
Stellplatzflache
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Anlage 4:

Gebaudegrundriss-Skizze (ohne Malf3stab) aus den
Bauakten der Kreisverwaltung Cochem-Zell von
1977/78 und 1953/54 (Dachgeschoss)

Kellergeschoss

1. A .
¥ 1| :
] -

]
I

—_ d
Erdgeschoss

]
I

Obergeschoss

Dachgeschoss
(gemadl Angaben im Ortstermin ist im Dachgeschoss jetzt ein Flur, ein Bad und ein Zimmer)
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Anlage 5:
Wohnflachenberechnung

Berechnung der Wohnflache

Gebdude: Einfamilienwohnhaus, Kernstr. 4, 56818 Klotten
Mieteinheit: Wohnung EG
Die Berechnung erfolgt aus [ ] FertigmaRen auf der Grundlage von [] értlichem AufmalR [] wohnwertabhéngig
[ Rohbaumalen <] Bauzeichnungen [] nach DIN 283
[ Fertig- und RohbaumaRen [ értlichem AufmaR und Bauzeichnungen [ nach DIN 277
< nach WoFIV
[ nach Il BV
Ifd | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen- | Lange Putz- Breite Putz- Grund- | Wohnwert- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr Nr. (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache terung
Sonder- Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
+- form (m) (m) (m) (m) (m?) (f) (m?) (m?)
1| Zimmer 1 1 + 1,00 3,630 0,030 3,260 0,030 11,63 1,00 11,63 11,63
2 | Kiiche 2 + 1,00 3,630 0,030 3,700 0,030 13,21 1,00 13,21 13,21
3 |wC 3 + 1,00 1,300 0,030 0,930 0,030 1,14 1,00 1,14 1,14
4 | Flur 4 + | (Raumteil 2) 1,00 1,000 0,030 0,930 0,030 0,87 1,00 0,87 2,88
5 [ Flur 4 + | (Raumteil 1) 100 2000] 0030 1,050 0,030 2,01 1,00 201 2,88

Summe Wohnfldche Mieteinheit 28,86 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebdude 84,06 | m?

Berechnung der Wohnflache

Gebadude: Einfamilienwohnhaus, Kernstr. 4, 56818 Klotten
Mieteinheit: Wohnung OG
Die Berechnung erfolgt aus [] FertigmaRen auf der Grundlage von [ értlichem Aufmaf [ wohnwertabhangig
[<] RohbaumaRen [X] Bauzeichnungen [] nach DIN 283
[] Fertig- und Rohbaumafien [] &rtlichem Aufmaf und Bauzeichnungen [] nach DIN 277
[< nach WoFIV
[ nach 1. BY
lf{d | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen- | Lange Putz- Breite Putz- Grund- | Wohnwert- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr Nr (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache terung
Sonder- Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
+- form (m) (m) (m) (m) (m?) () (m?) (m?)
1] Zimmer 2 1 + 1,00 3,630 0,030 3,260 0,030 11,63 1,00 11,63 11,63
2 | Zimmer 3 2 + 1,00 3,700 0,030 3,630 0,030 13,21 1,00 13,21 13,21
3 | Flur/Treppenraum 3 + 100 2700 0030] 2000] 0,030 408 1,00 408 408

Summe Wohnfliche Mieteinheit [ 2892 | m?
Summe Wohn-/Nutzflache Gebdude 84,06 | m*
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Anlage 5:
Wohnflachenberechnung

Berechnung der Wohnfliche

Gebaude: Einfamilienwohnhaus, Kernstr. 4, 56818 Klotten
Mieteinheit: Wohnung DG
Die Berechnung erfolgt aus [] FertigmafRen auf der Grundlage von [] drtlichem Aufmaf [] wohnwertabhéngig
] Rohbaumafen [X] Bauzeichnungen [I nach DIN 283
[] Fertig- und Rohbaumafien [] értlichem Aufmal und Bauzeichnungen [] nach DIN 277
¥ nach WoFIV
[ nach II. BV
Ifd | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen-| Lange Putz- Breite Putz- Grund- | Wohnwert- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr Nr (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache terung
Sonder- Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
+- form (m) (m) (m) (m) (m?) () (m?) (m?)
1| Kammer 1 oder 1 + | (Raumteil 1) 1,00 3,690 0,030 3,300 0,030 11,97 1,00 11,97 11,65
Bad
2 [ Kammer 1 oder 1 + | (Raumteil 2) 1,00 1,700 0,030 1,100 0,000 1,84 1,00 1,84 11,65
Bad
3 | Kammer 1 oder 1 - | Dachschrage (0,00 bis 1,00 m lichte 1,00 3,630 0,030 0,100 0,000 0,36 1,00 -0,36 11,65
Bad Héhe)
4 | Kammer 1 oder 1 - | Dachschrage (1,00 bis 2,00 m lichte 1,00 3,630 0,030 1,000 0,000 3,60 0,50 -1,80 11,65
Bad Haohe)
5 [ Kammer 2 oder 2 + | (Raumteil 1) 1,00 3,690 0,030 3,650 0,030 13,25 1,00 13,25 14,73
Bad
6 | Kammer 2 oder 2 + | (Raumteil 2) 100 1,700 0,030 1,100| 0,000 1,84 1,00 1,84 14,73
Bad
7 | Kammer 2 oder 2 - | Dachschrage (0,00 bis 1,00 m lichte 1,00 3,630 0,030 0,100 0,000 0,36 1,00 -0,36 14,73
Bad Hohe)
8 | Kammer 2 3 - | Dachschrége (1,00 bis 2,00 m lichte 1,00 3,630 0,030 1,000 0,000 3,60 0,50 -1,80 -1,80
Haohe)
9 | Flur/Treppenraum 4 + 100 2100] 0030 0850 0,030 1,70 1,00 1,70 1,70

Summe Wohnfliche Mieteinheit | 26,28 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebdude 84,06 | m?

Berechnung der Wohnflache

Gebaude: Wohnhausanbau, Kernstr. 4, 56818 Klotten
Mieteinheit: Wohnung Anbau (EG)

Die Berechnung erfolgt aus [] Fertigmalen auf der Grundlage von [ &rtlichem AufmaR [] wohnwertabhéngig
[] Rohbaumafen [X] Bauzeichnungen [I nach DIN 283
[[] Fertig- und Rohbaumafien [] értlichem Aufmaf und Bauzeichnungen [] nach DIN 277
B nach WoFIV
[ nach II. BY
Ifd | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen-| Lange Putz- Breite Putz- Grund- | Wohnwert- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr Nr. (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache terung
Sonder- Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
+- form (m) (m) (m) (m) (m?) () (m?)
1| Wohnzimmer 1 + | (Raumteil 1) 0,50 6,200 0,030 1,020 0,030 3,06 1,00 3,06
2 | Wohnzimmer 1 + | (Raumteil 2) 100 6200] 0030 3570] 0000 2203 1,00 22,03
3 | Wohnzimmer 1 + | (Raumteil 3) 1,00 4,450 0,030 1,370 0,000 6,06 1,00 6,06

Summe Wohnflache Mieteinheit
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebdude
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Anlage 5:
Wohnflachenberechnung

Berechnung der Wohnfliche

Gebdude: Wohnhausanbau, Kernstr. 4, 56818 Klotten
Mieteinheit: Wohnung Dachterrasse
Die Berechnung erfolgt aus [ ] FertigmaRen auf der Grundlage von [] értlichem Aufmar [] wohnwertabhéngig
RohbaumaRken 4] Bauzeichnungen [ nach DIN 283
[] Fertig- und RohbaumaRen [] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen [] nach DIN 277
< nach WoFIv
[ nach II. BV
Ifd | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen-| Lange Putz- Breite Putz- Grund- | Wohnwert- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr Nr. (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache terung
Sonder- Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
+- form (m) (m) (m) (m) (m?) () (m?) (m?)
1 | Dachterrasse 1 + FO1 40,50 0,16 6.48 648 E02

Summe Wohnfliche Mieteinheit m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebaude 37,63 | m?

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Gebaude: Wohnhausanbau, Kernstr. 4, 56818 Klotten
Mieteinheit: Wohnung Dachterrasse

Sonderform
F01: Trapez
4 fﬂxh
B
a 6,750 m Trapez
b 5,750 m
h 6,480 m
Flache (A) = 40,50 m2
Erlduterung
E02 17.28 m* x 0.25 =432m?

2322m*x0,25x04 =232m?

40,50 m? 6,64 -> Wohnwertfaktor rd. 0,16
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Anlage 5:
Gebaudegrundflache

Berechnung der Gebdude-Grundfldche

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebédude: Wohnhausanbau, Kernstr. 4, 56818 Klotten

Die Berechnung erfolgt aus

[] Fertigmafien

[] RehbaumaRen
[] Fertig- und Rohbaumafien

auf der Grundlage von [[] értlichem Aufmaf

[] Bauzeichnungen
[] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen

Ifd. | Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundfiache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / m2)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich c
oder b
‘1 | Erdgeschoss + FO1 aoderb 39,12
2 | Kellergeschoss + F02 aoderb 39,12
Summe | 78,24 | | [ m?
Brutto-Grundfliche (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt | 78,24 ['m?

Anlage zur Berechnung der Gebaude-Bruttogrundflache

Gebaude: Wohnhausanbau, Kernstr. 4, 56818 Klotten

Sonderform

F01: Trapez

B
z

a 6,500 m Trapez
b 5,500 m
h 6,520 m

Flache (A) = 38.12m?
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Anlage 6:
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum
Richtwertstichtag 1.1.2022 (ohne Maf3stab)

Bodenrichtwert in der getroffenen Zone: 022 Oberer Gutachterausschuss RP |

| 2,0\0 €/m? (7040) LF WG mWEER g

60 €/m? (0010) / B bf MD g Flache 300
s
0,50 €/m2(7030) LF WG mWEER,rﬁ/STL

7 /
2,00 €/m? (7010) LF WG mWEER d STL
V4 /
<\ , / 60 €/m? (0010) /
\ 80 €/m? (0020) /™ B bf MD g 300
\\ B bf WA 0600 80°€/m? (0050),”

7

B bf MD g 400"

57 o

1,20°€/m? (6780) LF*GR37 /

/0,40 €/m2(81107LF F .
/ J . 4

(7020) LF WG mWEER d STL 4
| o 7 /"
J - / A /
~ = , G /
_,/ E 4
( - S /
i —_—
-
)‘/"/
- '/-‘/‘
Ty o — e 0,40 €/m? (8220) LF F
®© Gutachterausschisse fiur Grundstickswerte Rheinland-Pfalz 01.01,2022 Cl) — % m
Quelle: WMS VBORIS.RLP Premiumdienst 2022

(Bodenrichtwertdaten)

WMS PremiumLiKa (Hintergrundkarte)

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

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

Inhalt der Anlage:

1 VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNGE.......cccerereererrerersessesessessessessesessessessessssssssssesssssssessessesesssssessessssessessesens 11
1.1 BEWERTUNGSRECHTLICHE UND BEWERTUNGSTHEORETISCHE VORBEMERKUNGEN ....veeiuveeeuveesereeeseesreeenseesssseesseesssssenseennns 11
1.2 ALLGEMEINE KRITERIEN FUR DIE EIGNUNG DER WERTERMITTLUNGSVERFAHREN ....vveeevveeiereesureessreesseeesseessseessseesssessseennnes 12
1.3 ZU DEN HERANGEZOGENEN VERFAHREN ... .ttt euteesuteeeseesstesesseessseeasessssesassessssessnsessssesssessnsesssessnsessssesssessssessnsessnsesn 13

1.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittliung .............cccceeeevveeeevereescieeeesiieeeesiieeesnnns 13
1.3.2 Bewertung des bebauten GeSamMtGruNASTUCKS............cccueeeciuveeeeiieeeeiiieeesiteeeesseeeeseteaeeseaaasesresaessseaeesnes 13
1.3.21 VErgleICNSWEITVEITANIEN ....oi i et e e e et e e e et ee e e ar e e eeabae e e sbeeeebaeeeenbesessseaeannes 14
1.3.2.2 SACHWEITVEITANIEN (...t e s e e s abe e e s bt ee s sabbeesaabaeesnsbeeesnbbeesssbaeeensseeesnsnes 15
1.3.23 ErtragSWEITVEITANIEN ...ttt e s e b e s b e e s st e e bt e sane et eesane e beesareenaneeas 15

2 SACHWERTERMITTLUNG ......cuuuutteiiiiiiiiiineteiisiisisssssseessissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 15
2.1 DAS SACHWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG ... .veeeuveerareeeseesreeeseesseesnseesssessnsessssessnsessnns 15
2.2 ERLAUTERUNGEN DER BEI DER SACHWERTBERECHNUNG VERWENDETEN BEGRIFFE.....ccvveiereerreeeieesieeenseesnreeenseesssneenseesnns 16

3 ERTRAGSWERTERMITTLUNG ........cooiiitinnnnreriiiiisssssnnsessssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssnssessssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssnns 18
3.1 DAS ERTRAGSWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG ... .veeruveeenreesureesseessteeenseesnsesensessssessnseesnns 18
3.2 ERLAUTERUNGEN DER BEI DER ERTRAGSWERTBERECHNUNG VERWENDETEN BEGRIFFE.....ccccveeiiieeiiesieeeieeesteeenseesvneenaneenns 19

1  Verfahrenswahl mit Begrindung

1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

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

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1T ImmoWertV 2021).
Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen
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Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wéhlen;
die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 letzter Halbsatz ImmoWertV 2021) .

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

Der Rechenablauf und die Einflussgrofen der Verfahren sollen den in diesem Grundstticksteilmarkt
vorherrschenden Markttiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

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

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im néachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach dem
nachsten (notigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am , gewdhnli-
chen Geschiftsverkehr”im nachsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung
dieses Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fiir vergleichbare Grundstticke
vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre
sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmalige Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbeziiglich
ist das Verfahren am geeignetsten 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 zuverlassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.

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

> Vergleichswertverfahren:

Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,

Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Vergleichsobjekte
und des Bewertungsobjekts, Verfiigbarkeit von diesbeziiglichen Umrechnungskoeffizienten - Ver-
gleichskaufpreisverfahren

oder geeignete Vergleichsfaktoren (z. B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte oder Vergleichsfak-
toren flr Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktorverfahren;

Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssétze,

vorrangige Einflussfaktoren: ortsiibliche und marktiiblich erzielbare Mieten;

Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,

1))

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

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

1.3 Zu den herangezogenen Verfahren

1.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhiltnissen,

e derlage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mafs der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

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

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundsttick bzw. von dem Bodenricht-
wertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieSungszustand, spezielle Lage, Art
und MafS der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstticksgestalt -, 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 Sdtze 2 und 3 ImmoWertV 21).

1.3.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstticks

Anwendbare Verfahren

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

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

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

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

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

1.3.2.1 Vergleichswertverfahren

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

Anmerkungen zur Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens:

Die Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

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

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

oder

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

sowie

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

gegeben sind.

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

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist

und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts
zur Bewertung des bebauten Grundstticks zur Verfligung stehen.

und

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

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

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

1.3.2.3 Ertragswertverfahren

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

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

2 Sachwertermittlung

2.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

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

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

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Besondere Einrichtungen

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

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

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

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

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

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche dullere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

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

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

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

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

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

3 Ertragswertermittlung

3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen
Ertragswert sachgemal’ zu berticksichtigen.

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

3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafSer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markttiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tiblichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als
marktiiblich erzielbare Ertrdge konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiiblich sind.

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

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

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

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur tiberschldgig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Orts-
termin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifun-
gen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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Anlage 8:

Beschreibung des Bewertungsmodells des Sach-
wertverfahrens

Stichtag

Untersuchungsobjekte

Untersuchungsbereich

Datengrundlage

01.01.2022

Ein- und Zweifamilienwohnhauser

freistehend

unvermietet (Eigennutzung)

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

Land Rheinland-Pfalz (RLP), gegliedert in 6 Marktsegmente mit Gemarkungen dhnlicher all-
gemeiner Wertverhaltnisse (vgl. Abb. 4.1-3)

Nachbewertungen der 12 Gutachterausschiisse in RLP, davon

e  aktuelle Nachbewertungen aus dem Zeitraum 2020 — 2022 sowie historische
MNachbewertungen aus dem Zeitraum 2018 — 2020, segmentweise reprasentativ
bemessen nach dem Kauffallaufkommen der Gutachterausschiisse im jeweiligen
Marktsegment

s historische nicht reprasentativ verteilte Datensatze aus dem Zeitraum 2016 - 2018

Anzahlen: siehe Punkt b Referenzdaten der einzelnen Marktsegmente

Erhebungsmethodik

*  Spezieller Bodenwert (BW): ungedampft (d. h. ohne Bebauungsabschlag). I. d. R.
zonaler BRW (baureifes, beitragsfreies Land), angepasst an die Merkmale des Ein-
zelobjekts

s  Bodenwertniveau (BWN): an das Vertragsdatum angepasster Bodenrichtwert
(baureifes, beitragsfreies Land)

e  GrundstlicksgroRe marktliblich, ggf. bereinigt

e Kauffille nicht oder nur gering beeinflusst durch besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (bei Beeinflussung wurde Kaufpreis bereinigt)

s  NHK-Modell 2010 nach ImmoWertV [3], Anlage 4 mit Ergdnzungen nach [21],
Band Ill, Kap. 3.01.1 (ggf. Korrektur fir ObjektgroRe und Gebdudeart)

e  Baupreisindex nach § 36 Abs. 2 Satz 4 ImmoWertV [3]: Preisindex fiir die Bauwirt-
schaft des Statistischen Bundesamtes (Wohngebédude insgesamt, inter- bzw. ext-
rapolierter Baupreisindex), Basisjahr 2010

e  BezugsmaRstab Wohnfliche wohnwertabhédngig, berechnet nach Wohnflachen-
verordnung und gef. nach Hinweisen aus der Literatur
Die hier abgeleiteten Sachwertfaktoren kénnen auch fiir mit dem MaRstab Brut-
togrundflache (BGF) berechnete vorlaufigen Sachwerte verwendet werden. Eine
Umrechnung der Wohnflache zur Bruttogrundfliche ist mit Hilfe von Umrech-
nungsfaktoren moglich (vgl. Ausfiihrungen unter Abschnitt 4.2.1).

e  Regionalfaktor gemiR § 36 Abs. 3 ImmoWertV (3] = 1,00 (vgl. Abschnitt 4.1.1)

¢  Gebaudestandard nach ImmoWertV [3], Anlage 4, Nummer lll, Tabelle 1

e  Gesamtnutzungsdauer (GND) vgl. ImmoWertV [3], Anlage 1: 80 Jahre

s Restnutzungsdauer (RND) = GND — Alter, ggf. mit modifizierter RND (vgl. Modell
nach ImmoWertV [3], Anlage 2)

¢  Abschreibung linear [%) = (GND-RND) / GND x 100

bzw. Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV [3] mit dem Verhéltnis
RND zu GND

e  Bauliche Aufienanlagen: Pauschalierte Satze nach [22], Lehrbuch Teil 7, Kap. 2, Ab-
schnitt 9 oder nach Einzelansatzen nach [21], Band Ill, Kap. 3.01.5

*  Sonstige Anlagen: dto., alternativ pauschaler Wertansatz

e  Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (boG): Sofern die Stichprobe
Objekte mit geringen Schaden enthalt, werden zundchst die Kosten abgeschatzt
und dann marktangepasst beriicksichtigt (vgl. Kapitel 3 LGMB 2017 [35]).

Auswertemethodik

Schatzfunktion

Multiple Regression. Es werden nur Parameter eingefiihrt, fiir die in der jeweiligen Stich-
probe relevante Abhangigkeiten nachgewiesen werden. Eine statistische Ausreierbereini-
gung wurde durchgefiihrt.

In (SWF) =1In(a’) + b x In (BWN) + cx In (vSW) + d x Vertragsdatum (Segment 1-5)
In (SWF) =1In(a’) + cx In (vSW) + d x Vertragsdatum (Segment 6)

Tab. 4.2-1: Wertermittlungsmodell fir Sachwertfaktoren fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhéusern be-

baute Grundstiicke
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Anlage 8:
Beschreibung des Bewertungsmodells des Er-
tragswertverfahrens

Stichtag

Untersuchungsobjekte

Untersuchungsbereich

Datengrundlage

Erhebungsmethodik

Auswertemethodik

Schatzfunktionen

01.01.2022

Einfamilienwohnh&user, Zweifamilienwohnh3user in geringem Umfang aus historischen
Datensdtzen

e freistehend

e unvermietet (Eigennutzung)

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

Land Rheinland-Pfalz (RLP), gegliedert in 6 Marktsegmente mit Gemarkungen dhnlicher
allgemeiner Wertverhaltnisse (vgl. Abb. 4.1-3)

Nachbewertungen der 12 Gutachterausschiisse in RLP, davon

e aktuelle Nachbewertungen aus dem Zeitraum 2020 — 2022 sowie historische
Nachbewertungen aus dem Zeitraum 2018 — 2020, segmentweise reprasenta-
tiv bemessen nach dem Kauffallaufkommen der Gutachterausschiisse im je-
weiligen Marktsegment

¢  historische nicht reprasentativ verteilte Datensatze des Zeitrmums 2016 - 2018

Anzahlen: siehe Punkt b Referenzdaten der einzelnen Marktsegmente

e  Spezieller Bodenwert (BW): ungedampft (d. h. ohne Bebauungsabschlag). I. d.
R. zonaler BRW (baureifes, beitragsfreies Land), angepasst an die Merkmale
des Einzelobjekts

*  Bodenwertniveau (BWN): An das Vertragsdatum angepasster Bodenrichtwert
(baureifes, beitragsfreies Land)

e GrundsticksgriRe marktiiblich, ggf bereinigt

e  Kauffille nicht oder nur gering beeinflusst durch besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (bei Beeinflussung wurde Kaufpreis bereinigt)

s  Rohertrag (RoE) marktiblich nachhaltig erzielbar (vgl. Abschnitt 4.3.1)

¢  Bezugsmalistab Wohnfliche wohnwertabhangig, berechnet nach Wohnfla-
chenverordnung und ggf. nach Hinweisen aus der Literatur

¢  Bewirtschaftungskosten (BWEK)} Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten
und Mietausfallwagnis nach Anlage 3 ImmoWertV [3]

. Gebdudestandard nach ImmoWertV [3], Anlage 4, Nummer lll, Tabelle 1

s  Gesamtnutzungsdauer (GND) vgl. ImmoWertV [3], Anlage 1: 80 Jahre

*  Restnutzungsdauer (RND) = GND - Alter, ggf. mit modifizierter RND (vgl. Modell
nach ImmoWertV [3], Anlage 2)

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

¢  Bauliche AuBenanlagen: kein gesonderter Ansatz; Anlagen sind im (blichen
Umfang im Ertragswert enthalten

e  Sonstige Anlagen: dto., alternativ pauschaler Wertansatz

s  Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (boG): Sofern die Stich-
probe Objekte mit geringen Schaden enthilt, werden zunédchst die Kosten ab-
geschatzt und dann marktangepasst beriicksichtigt (vgl. Kapitel 3 LGMB 2017
[35]).

Multiple Regression. Es werden nur Parameter eingefihrt, fiir die in der jeweiligen Stich-

probe relevante Abhédngigkeiten nachgewiesen werden. Eine statistische Ausreierberei-
nigung wurde durchgefiihrt.

p=a+bxWF+cxIn(rel.RND) + d x Vertragsdatum

Tab. 4.3-1: Angaben zum Wertermittiungsmodell fiir Liegenschaftszinsséatze fir mit Ein- und Zweifami-
lienwohnhéusern bebaute Grundstiicke
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