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GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert (Marktwert)i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit einem . —
Vierseithof bebaute Grundstiick in 67593 Westhofen, Seegasse 5
sowie flr die
Landwirtschaftsflache in 67593 Westhofen, Vorn im Holzweg

Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks wurde
zum Stichtag 11.06.2025 ermittelt mit rd. 230.000 €

Der Verkehrswert der Landwirtschaftsflache wurde
zum Stichtag 11.06.2025 ermittelt mit rd. 6.600 €

Dieses Gutachten besteht aus 57 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 22 Seiten. Das Gutachten
wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fir unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstlck, bebaut mit einem Vierseithof
landwirtschaftliches Grundstlck (Acker)

Objektadresse: Seegasse 5, 67593 Westhofen
Gewann Vorn im Holzweg, 67593 Westhofen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Westhofen, Blatt 4765,-Ifd. Nr..1
Grundbuch von Westhofen, Blatt 4765, Ifd..Nr. 3

Katasterangaben: Gemarkung Westhofen, Flur 1, Flurstiick 269, Flache 651 m2
Gemarkung Westhofen, Flur 18, Flurstlick 147/4,
Flache 1997 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Worms
- Zwangsversteigerungen -

Auftrag vom 08.04.2025 (Datum des:Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zum-Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 11.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Umfang der Besichtigung: Es. wurde..eine-AuBen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefiihrt: Das Objekt konnte dabei groBteils in Augenschein
genommen 'werden. Fir ggf. nicht besichtigte oder nicht zu-
gangliche Bereiche (wie z. B. Mansarden oder Abseiten) wird
unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Ein-
druck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Méangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Nicht besichtigt wurden das Dach des Wohnhauses sowie die
oberen Bereiche der Nebengebaude (lUberwiegend nicht zu-
ganglich).

Die Bewertung erfolgt aufgrund augenscheinlicher Eindriicke
wéahrend der Besichtigung (ohne Bauteil6ffnung).

herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informatio-
Erkundigungen, Informationen: nen zur Verfigung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 16.04.2025
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Von der Sachverstédndigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

¢ Bodenrichtwerte und StraBenkarte Uber Sprengnetter Daten-
portal

Berechnung der Flachen

Grundriss-Skizzen des Wohnhauses

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft aus der Denkmalliste

Auskunfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplénen
Altlastenauskunft

Auskunft aus dem Liegenschaftskataster
Landesgrundsticksmarkbericht 2025 Rheinland-Pfalz

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das Gutachten wird zunachst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht berlicksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solcheRechte oder Lasten bestehen,
waren diese in einer Wertermittlung auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu berlcksichtigen.
Auskinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt aus-
schliellich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung
der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Information des Lesers; soweit mdglich wird eine
wertmaBiige Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Pé&chter: seit.rund 2 1/2 Jahren leer stehend
Hausverwalter: entfallt

Zwangsverwalter: nicht bestellt

Gewerbebetrieb: es wird kein Gewerbebetrieb unterhalten
Zubehor, Maschinen: wurden nicht vorgefunden
Baubehérdliche Beschrankungen nicht bekannt

oder Beanstandungen:

Energieausweis: liegt nicht vor
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

211

Bundesland:

GroBraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der-ndheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz

Alzey-Worms

Westhofen ist eine Ortsgemeinde (rd: 3.400- Einwohner). Sie
gehdrt der Verbandsgemeinde Wonnegau-..an und ist erheblich

vom Weinbau geprégt.

nachstgelegene gréBere Stadte:
Alzey (ca. 15 km), Worms (ca. 15 km)

Landeshauptstadit:
Mainz (ca. 50 km)

BundesstraBen:
B 9 (ca. 10 km)

Autobahnzufahrt:
A 61 (AS-Gundersheim.ca."5 km)

Bahnhof:
Gundersheim (ca:-5 km)

Flughafen:
Frankfurt (ca. 75 km ),\Hahn (ca. 100 km)

Ortskern

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle), Kindergarten, Grund-
und Realschule plus, Arzte, Freizeitanlagen, Geschéfte und
Einrichtungen des taglichen Bedarfes in fuBlaufiger Entfernung
mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nur bedingt geeignet
tberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Uberwiegend geschlossene, zweigeschossige Bauweise
typische Ortskernbebauung

keine

eben, Garten mit Nordwestausrichtung

StraBenfront:
ca.60m

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundstiicksform, Eckgrundstlick

Seegasse 5, 67593 Westhofen
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse,

nachbarliche Gemeinsamkeiten:
Baugrund, Grundwasser

(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

WohnsammelstraB3e

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Beton-Pflastersteinen
wenige Parkmoglichkeiten vorhanden

Strom, Gas und Wasser aus offentlicher Versorgung, Kanal-
anschluss, Telekommunikation

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
mehrseitige Grenzbebauung der Nebengebaude
eingefriedet durch Mauer

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

GemaB schriftlicher Auskunft-der Struktur- und Genehmigungs-
direktion Siid, Mainz vom-25.04.2025 ist.-das Bewertungsobjekt
(Grundstlick) im Bodeninformationssystem Rheinland-Pfalz
(BISRP), Bodenschutzkataster (BOKAT) nicht als bodenschutz-
rechtlich relevante Flache erfasst.-Dennoch kénnen sich im Be-
reich dieser Flurstiicke bislang-nicht bekannte und daher nicht
erfasste Bodenbelastungen/schadliche Bodenveranderungen,
Altstandorte/Verdachtsflachen und/oder Altablagerungen befin-
den. Insoweit wird fur die. Auskunft-keine 'Haftung ibernommen.

Der mitgeteilte Flachenstatus beruht auf dem aktuellen Kennt-
nisstand. Der Flachenstatus-wird fortgeschrieben, sollten weite-
re,~fir die bodenschutzrechtliche Einstufung des Grundstiicks
relevante Erkenntnisse vorgelegt werden.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Alt-
lasten: Es wurden_keine weiteren Untersuchungen vorgenom-
men:.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 16.04.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs, folgende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk
Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Er ist nicht wert-
relevant.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit
ersichtlich nicht vorhanden. Diesbezliglich wurden keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Seegasse 5, 67593 Westhofen
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Es besteht Denkmalschutz (eingetragen im Verzeichnis der Kul-
turdenkmaler, Kreis Alzey-Worms vom 27.08.2020):

“Vierseithof; spatbarockes Fachwerkhaus, tlw. massiv,
bez. 1799; Torbogen bez. 1799; Wirtschaftsgebaude,
eines bez. 1699, sonst 18./19. Jh., Gewdlbestall”

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan “Ortskern Westhofen 17, folgende Festsetzungen:

Il = 2 Vollgeschosse: (max:)
GRZ =0,6:(Grundflachenzahl)
GFZ =1,8 (Geschossflachenzahl)

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren-einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht abschlieBend-geprift. Die Inaugenscheinnahme der eingesehenen Bauakten ergab keinen
Hinweis auf gravierende Abweichungen. Bei dieser-Wertermittlung wird die materielle Legalitat der bewerte-
ten baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

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

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
trdgen maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick besitzt eine AlterschlieBung (so ge-
nannte historische OrtsstraBe). Gemaf -schriftlicher Auskunft
der Verbandsgemeindeverwaltung Wonnegau vom 16.004.2025
werden im Rahmen des Ausbaubeitragsrechts (KAG) seit dem
01.01.2021 die Investitionsaufwendungen fir den. Ausbau und
die Erneuerung von Verkehrsanlagen im gesamten Gemeinde-
gebiet der Ortsgemeinde Westhofen in Form des wiederkeh-
renden Beitrags fir Verkehrsanlagen-nach:dem Kummunalab-
gabengesetz erhoben:Zurzeit konnen eine Ausklnfte beziglich
der Héhe zuklnftiger Ausbaubeitrage gemacht werden. Fir das
Grundstiick besteht keine Kostenerstattungspflicht fir offentli-
che Ausgleichsflachen und -maBnahmen nach §§ 135 a-c
BauGB. Alle ErschlieBungskosten sind erhoben und gezahlt.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und:&ffentlich-rechtlichen Situation 'wurden schriftlich eingeholt. Es
wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen-Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen An-
gaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlck ist mit einem-Vierseithof bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das Wohn-
haus ist seit etwa 2 1/2 Jahren-nicht mehr-bewohnt.

Seegasse 5, 67593 Westhofen
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Es wird ausdricklich daraufhin gewiesen, dass alle Angaben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem
Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abgegeben werden.

Die Geb&aude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die-Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus:-den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Aus-
fuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen-Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur-Kosten fir Arbeiten-bertcksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fir die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer ftihren, werden-nachfolgend nicht zu Grunde ge-
legt. Far die Ermittlung des Verkehrswertes flieBen Aufwendungen fir-Instandsetzungen pp. jedoch nur in
dem MaBe ein, wie sie von den Marktteilnehmern bertcksichtigt werden.

WertmaBig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw: Schétzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermute-
ten Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Bauméangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsach-
lichen Behebung der Bauschéden oder Bauméangel dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue Maf solcher
Kosten lassen sich nur durch-Angebotseinholung im Einzelfall darstellen.

Far einen moéglichen:Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den InstandhaltungsmaBnahmen gesetzliche

Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kénnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrist-
pflichten zu beachten. Nicht ausdriicklich genannte Aufwendungen hierfir sind im Gutachten nicht erfasst.

3.2 Wohnhaus

3.2.1 'Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart; freistehendes, zweigeschossiges Wohnhaus, teilweise unter-
kellert

Baujahr: 18. Jahrhundert, vermutlich 1799

Modernisierung: in den letzten Jahren keine

Wohnflache, Bruttogrundflache: Die Wohnflache betragt rund 140 m2 (+ Balkon, ca. 5 m?);

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 330 m=.

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen -
BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir durchgefiihrt
(grobes AufmaB wahrend der Ortsbesichtigung). Die Berech-
nungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift
(Sachwertrichtlinie, Abschnitt 4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur
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Energieeffizienz:
Barrierefreiheit:
Erweiterungsmadglichkeiten:

AuBenansicht:

als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebdaude ist nicht barrierefrei.
gegeben

insgesamt verputzt und gestrichen, Rauputz (schadhaft)
Sockel verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Gewdlbekeller, rd

Erdgeschoss:

Wohnzimmer rd.
Diele mit Treppe zum OG rd.
Klche rd.
WC rd.
Vorrate rd.

Obergeschoss:

Flur rd.
Zimmer rd.
Zimmer rd.
Zimmer rd.
WC, rd.
Flur, rd.
Zimmer, rd.
Zimmer, rd.
Bad, rd.

Treppe zum DG (Speicher)

Balkon (hofseitig) rd.

insgesamt rd. 140 m2Wohnflache

Grundrissgestaltung:

.20 m2

25 m2
10 m2
16 m2
2 m?2
6 m2

3 m2
12 m2
18 m2
12 m2
2,5 m2
1,5 m?2
19 m?2
8:m?2
5m2

5 m?
(ohne Balkon)

flir.das Baujahr zeittypisch

- Grundriss-Skizzen siehe Anlage 3 -

Seegasse 5, 67593 Westhofen
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Fachwerk, tlw. massiv

vermutlich Bruchstein

Gewodlbekeller

Holzfachwerk mit Ausmauerung bzw. Mauerwerk
Holzfachwerk mit Ausmauerung bzw. Mauerwerk
Holzbalken

Hauseingangstreppe:
Stufen aus Kunststein

Kellertreppe:
Sandstein

Geschosstreppe:
Holztreppe, Handlauf aus Holz

Treppe zum Speicher:
Holztreppe

Eingangstur aus Holz mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton)

Dachraum begehbar (besitzt Ausbaupotenzial)

Dachflachen und oberste Geschossdecke zum Speicher nicht
gedammt

Ist.die oberste Geschossdecke Uber beheizten Raumen nicht
gedammt, schreibt die EnEV 2014 eine Dach-(boden)dammung
vor.

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, technisch Uberaltert
je Raum ein Lichtauslass, wenige Steckdosen

Gas-Zentralheizung, Warmeerzeuger Vama, Baujahr 1983
Brenner elco, Baujahr 12/2024
Flachheizkérper mit Thermostatventilen

zentral Uber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

sanitdre Installation:

verschiedene Bodenbelage (Teppichboden, Fliesen, Holzdielen,
Kunststoff)

Wandputz mit Tapeten, Nassbereiche tlw. mit Fliesen bzw. Flie-
senspiegel

Uberwiegend Deckenputz (mit Raufasertapeten) mit Anstrich,
im OG tlw. Stuck, wenige Holzdecken (Holzpaneele)

Fenster aus Holz mit Einfachverglasung
Klappladen aus Holz
Fensterbédnke innen aus Holz, auBen aus Sandstein

Zimmertiren:
Tiren aus Holz bzw. Holzwerkstoffen,.  tlw. mit Glasfillung
(Ornamentglas), Holzzargen; Griffe aus Metall

Waschraum im EG:
Handwaschbecken
Standardausstattung, wei3e Sanitarobjekte

Bad im OG:
eingebaute Wanne, Waschbecken
Standardausstattung, weiBe Sanitarobjekte

WCim OG:
Stand-WC mit Spulkasten, Handwaschbecken
Standardausstattung, wei3e Sanitarobjekte

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche-Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe, Balkon

Einbaukliche (nicht in der Wertermittlung enthalten)
normal

keine wesentlichen erkennbar

“gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen), mangelnde Warmedammung

stark unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand,
hoher Instandhaltungs-/setzungs und sehr hoher Modernisie-
rungsbedarf
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3.3 Scheune (1)

Baujahr: vermutlich 18./19. Jh.

Bauart: massiv

AuBenansicht: verputzt (schadhaft)

Dachform: Satteldach

Dach aus: Holzkonstruktion, Dachdeckung: Dachziegel

Tor: Holztore

Boden: Gberwiegend aus Sandstein

Besonderheiten: teilweise mit Zwischendecken, Gewdlbekeller

3.4 Ehemaliger Stall (2)

Baujahr: vermutlich 18./19. Jh.

Bauart: massiv

AuBenansicht: verputzt (schadhaft)

Keller: nicht unterkellert

Dachform: Satteldach

Dach aus: Holzkonstruktion, Dachdeckung: Dachziegel
Tor: Holztore

Besonderheiten: ebenerdig Gewdlbestall, Obergeschoss (nicht'besichtigt)

3.5 Schuppen (Garage) (3)

Baujahr: vermutlich 18./19. Jh.

Bauart: massiv

AuBenansicht: verputzt

Keller: nicht unterkellert

Dachform: Satteldach

Dach aus: Holzkonstruktion, Dachdeckung: Dachziegel
Tor: Holztor

Besonderheiten: Zwischendecke

3.6 Schuppen (4)

Baujahr: vermutlich:18./19. Jh.

Bauart: massiv, zweigeschossig

AuBenansicht: verputzt

Keller: nicht unterkellert

Dachform: Pultdach

Dach aus: Holzkonstruktion, Dachdeckung: Dachziegel
Tor: Holztore

3.7 sonstige kleinere Nebengebaude

straBenseitiges kleines Nebengebaude: Heizungsraum und Sicherungskasten fir Wohnhaus

3.8 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, Einfriedung (Mauer

mit Einfahrstorbogen)
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4 Ermittlung der Verkehrswerte

4.1 Grundstiucksdaten, Grundstlicke

Nachfolgend werden die Verkehrswerte flr das mit einem Vierseithof bebaute Grundstiick in 67593 Westhofen,
Seegasse 5 sowie fiir das landwirtschaftliche Grundstiick (Acker) in 67593 Westhofen, Gewann Vorn im Holz-
weg, zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Westhofen 4765 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Westhofen 1 269 651 m2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Westhofen 4765 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Westhofen 18 147/4 1.997 m?

Fir jedes Grundstiick wird nachfolgend eine getrennte Verkehrswertermittlung. durchgeflihrt, d. h. es wird je-
weils eine eigenstédndige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener- Verkehrswert.aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet.

Grundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung | Flache
Flurstuck 269 Vierseithof 651 m2
Flurstick 147/4 unbebaut (Acker) 1.997 m2
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4.2 Wertermittlung fir das mit einem Vierseithof bebaute Grundstiick Flurstiick 269

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur Er-
zielung von Ertrédgen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au-
Benanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen. Dazu zahien:

besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstlcks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Das Wohnhaus ist im derzeitigen Zustand zwar noch bewohnbar, es besteht jedoch massiver Instand-
haltungs- und Modernisierungsbedarf. Fiir die Gebaudesubstanz des Wohnhauses wird ein fiktiver
Restwert von 20 % des Gebaudeerstellungswertes, fiir die Nebengebiude in'Héhe von 10 % des Gebéu-

deerstellungswertes angesetzt.
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4.2.2 Bodenwertermittlung

4.2.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betréagt 150,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Grundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)

= baureifes Land
=MD (Dorfgebiet)

= frei
= |l

= geschlossen
= 600m?2

= 11.06.2025
= baureifes-Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
=

=" geschlossen
=7 651 m?

4.2.2.2 Bodenwertermittlung des Grundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an “die allgemeinen Wertverhédltnisse zum Wertermittlungsstichtag
11.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des: Grundstlicks angepasst.

l. Beitragsfreier Bodenrichtwert = 150,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 11.06.2025 x 1,080 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in'den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) W (Wohnbauflache) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW-.am Wertermittlungsstichtag = 162,00 €/m?
Flache (m2) 600 651 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse Il Il x 1,000
Bauweise geschlossen geschlossen X 1,000
Zuschnitt lageUblich unregelmaBig X 0,950 E2
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 153,90 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 153,90 €/m?
Flache X 651 m?
beitragsfreier Bodenwert = 100.188,90 €
rd. 100.000,00 €
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4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
unter Verwendung der Bodenpreisentwicklung flir baureifes Land (Gesamtdeutschland) gemaR den Berichten
des Statistischen Bundesamtes.

E2

Eckgrundstiicke werden in der Regel mit einem Preisabschlag gehandelt, da sowohl der erhdhte StraBenver-
kehr als auch die erhéhten Aufwendungen fiir StraBenbeitrdge und StraBensauberung negativ gewertet werden.
Dartber hinaus fehlt einem Eckgrundstiick ein Stlick Privatsphare. Darliber hinaus:ist-das Grundstlick unregel-
maBig geschnitten, was die Bebaubarkeit einschrankt. Ein Abschlag von 5 % ist angemessen.
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4.2.4 Sachwertermittlung

4.2.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard-und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht-bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage.von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und-vorlaufigem Sachwert der bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur.Berlicksichtigung 'der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist
i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus
den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung‘ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des
Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich-aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vorhan-
dener besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.2.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die:'Berechnung. der: Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir
durchgefiihrt bzw.-soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen Unterlagen Gbernommen und auf Plausibilitat
Uberprtift. Die-Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Abschnitt
4.1.1.4) ab;sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das értliche Bau-
kostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit anné-
hernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter tGber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Seegasse 5, 67593 Westhofen Seite 18 von 57



WO 15K66/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Geb&udewert wesentlich beeinflussenden Gebaude-
teile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt* bezeichnet.
Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere KellerauRRen-
treppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage besonders
zu bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemafn nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt.—normalen, d. h.
Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen.-Im: Bewertungsobjekt vorhandene
und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermit-
telten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobijektes zu bericksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebiude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt (z.-B. Sauna im Einfamilienhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-,-Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man 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 fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behoérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Baunebenkosten sind
daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV-21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen-Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschrei-
bungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer.(RND) des Gebaudes und der jeweils modell-
haft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer-bezeichnet die Anzahl der Jahre; in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemager
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich-genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher-Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in. der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den-besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer-Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der
marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Ausflihrungen im Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — 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 aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin oh-
ne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprufungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene.bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand- bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen,
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 ,vorldufiger Sachwert” ist in-aller Regel nicht mit hierflr ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das.Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare-Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst wer-
den. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten-Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21.-Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich.'u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. -Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf-den vorlaufigen Sachwert.des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale) angewendet wer-
den. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage
am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modellkonformitéat beachtet: Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis
aus Kaufpreisen und'den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufi-
gen Sachwerte® (= Substanzwerte): Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilien-
hausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréiBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des-aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors
ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu-'oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die-allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels. Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktlibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.
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4.2.4.3 Sachwertberechnung

Gebédudebezeichnung Wohnhaus Scheune (1) ehemaliger Stall
2

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 682,00 350,00 350,00
€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) rd. 330 m2 | rd. 170 m2 | rd. 280 m2

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 14.500,00 € 20.000,00 € 0,00 €

einzelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 239.560,00 € 79.500,00€ 98.000,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 11.06.2025 (2010 = 100) 187,2/10 187,2/10 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten 448.456,32 € 148.824,00 € 183.456,00 €

der baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der 448.456,32 € 148.824,00 € 183.456,00 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 40 Jahre 40 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 16 Jahre 4-Jahre 4 Jahre

e prozentual 80,00 % 90,00 % 90,00 %

o Faktor 0,2 0,1 0,1

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 89.691,26 € 14.882,40 € 18.345,60 €

Gebéaudebezeichnung Schuppen Schuppen (4) | sonstige kleinere

(Garage) (3) Nebengebaude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 350,00 350,00 pauschale
€/m2 BGF €/m2BGF | Wertschétzung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) rd. 25 m2|rd. 10 m2

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige'einzel- 0,00 € 0,00 €

ne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten 8.750,00 € 3.500,00 €

der baulichen-Anlagen.im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI).11:06.2025 (2010 = 100) 187,2/10 187,2/10

Durchschnittliche Herstellungskosten 16.380,00 € 6.552,00 €

der baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der 16.380,00 € 6.552,00 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre 40 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 4 Jahr 4 Jahre

e prozentual 90,00 % 90,00 %

o Faktor 0,1 0,1

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 1.638,00 € 655,20 € 1.000,00 €
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vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 126.212,46 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.310,62 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 132.523,08 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 100.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 232.523,08 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale N 0,00 €
Sachwert = 232.523,08 €

rd. 230.000,00 €
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4.2.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF oder Wohnflachen - WF) wurde von mir durch-
gefuhrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Abschnitt
4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir das Wohnhaus
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0.% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100;0 % 11,0% |890% | 0,0% 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewaéhlten Standardstufen
AuBenwéande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und

Standardstufe 2 gestrichen.oder Holzverkleidung; nicht.zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder, Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaie
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBentiren
Standardstufe 1 Einfachverglasung; einfache Holztiren
Innenwéande ‘und-=tiiren

massive tragende. Innenwande, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 2

Standardstufe 2

Standardstufe 2

FuBbdden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung
Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 X
gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 2

Seegasse 5, 67593 Westhofen Seite 23 von 57



WO 15K66/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Wohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 620,00 11,0 68,20
2 690,00 89,0 614,10
3 790,00 0,0 0,00
4 955,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010:=:.682,30
gewogener Standard = 1,9

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 682,30 €/m2BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren

geman Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21 X 1,000

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 682,30 €/m2 BGF
rd. 682,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir die Nebengebaude:
Scheune (1), ehemaliger:Stali (2), Schuppen (3) und (4)

Nutzungsgruppe: Lagergebaude
Gebaudetyp: Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 350,00 100,0 350,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude 350,00 €/m2 BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und
3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei élte-
ren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Berlcksichtigung diesbezliglicher Abschlage.
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Wohnhaus:

Bezeichnung

durchschnittliche
Herstellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Gewdlbekeller, rd. 20 m? * pauschal 500 €/m? 10.000,00 €
Balkon hofseitig, rd. 5 m? 3.000,00 €
Hauseingangstreppe 1.500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe 14.500,00 €

Scheune (1):

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Gewolbekeller, pauschal 20.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe 20.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an.die allgemeinen-Wertverhaltnisse:am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhéltnis des Baupreisindexes.am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Ba-
sisjahr (= 100). Der letzte zur Verfligung stehende Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes wurde auf
den Wertermittlungsstichtag extrapoliert.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine:Modellgro3e-im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-
konformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der.Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors-zugrunde.lag:

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden-AuBenanlagen werden als prozentualer Zuschlag zu den Herstellkosten
berechnet.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale "Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 6.310,62 €
(126.:212,;46 €)
Summe 6.310,62 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebé&ude fiktiv ver-
jingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Alterswertminderung

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.3 Verkehrswert des Grundstlicks Flurstiick 269

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 230.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Vierseithof bebaute Grundstiick in 67593 Westhofen, Seegasse 5

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Westhofen 4765 1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Westhofen 1 269

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2025 mit rd.

230.000 €

in Worten: zweihundertdreiBigtausend Euro

geschatzt.
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4.4 Wertermittlung fir das landwirtschaftliche Grundstiick Flurstiick 147/4

4.4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kén-
nen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV
2021).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend ihrer wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale hin-
reichend bestimmt sind (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit.von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen: gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache: Der-verodffentlichte Bodenrichtwert
wurde bezuglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstlicks von dem Richtwertgrundstlck in den wertbeeinflussenden Grundstiickmerkmalen — wie Erschlie-
Bungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB-der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
ricksichtigt.

4.4.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts istin den §§ 24 =26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgréfie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen: sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstlick hinreichend-libereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand,
Art und MalB der baulichen Nuizung,” GrdBe; beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand,
Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte-in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrund-
stlicks mit dem des Wertermittlungsobjekts-liegt vor; wenn das Vergleichsgrundstlick hinsichtlich seiner wertbe-
einflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Aus-
wirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage
berlcksichtigt werden kénnen:-Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wer-
termittlungsstichtag-liegt vor,-wenn der:Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so
weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt; dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind-durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstlicke
mit bestimmten:wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von
geeigheten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den.diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren)
oder einer-sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der
Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstlicksmerkmale und der allgemeinen Wertver-
haltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die
Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.4.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstlicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen N&dhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prufen sowie bei etwaigen Abweichun-
gen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten-wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Geb&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren:jéhrlichen Ertrdgen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prufen.und bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertver-
héltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B.-Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR3 der
baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicherZustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen)-Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbesonde-
re in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von-Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt
und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen-Wertverhalinisse bei-Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen,
ist zur Ermittlung des-marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den-besonderen-objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer. Objekte  abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe: nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertrédgen).

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

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachver-
standige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes
nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fir Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme. beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.4 Bodenwertermittlung

4.4.4.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 2,90 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
Grundsticksflache (f)
Ackerzahl

Entfernung zum Ortsrand (km)

Beschreibung des Grundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
Grundstucksflache (f)

Ackerzahl

Entfernung zum Ortsrand (km)

4.4.4.2 Bodenwertermittlung des Grundstiicks

Flache der Land- oder Forstwirtschaft
landwirtschaftliche Flache, Acker
5.000 m2

80

1

11.06.2025

Flache der Land- oder Forstwirtschaft
landwirtschaftliche Flache, Acker
1.997 m2

79

0,6

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die  allgemeinen: Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
11.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstiicks angepasst.

|. Bodenrichtwert = 2,90 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 11.06.2025 x 1,073 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | landwirtschaftliche landwirtschaftliche x 1,000
Nutzung Flache, Acker Flache, Acker
lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = 3,11 €/m?
Flache (m?) 5.000 1.997 x 1,000 E2
Ackerzahl 80 79 X 1,000
Entwicklungsstufe || - Flache der Land- Flache der Land- oder | x 1,000

oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft
Entfernung- 'zum 1 0,6 x 1,060 E3
Ortsrand.(km)
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 3,30 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 3,30 €/m?
Flache X 1.997 m2
Bodenwert = 6.590,10 €

rd. 6.600,00 €

Seegasse 5, 67593 Westhofen

Seite 31 von 57




WO 15K66/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

4.4.4.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Kaufpreise fur Agrarflachen sind in den letzten Jahren stark gestiegen; in 10 Jahren haben sich die Boden-
preise mehr als verdreifacht. Zuletzt hat sich der Preisanstieg weiter beschleunigt (Quelle: agrarheute.com). In
einer von Destatis verdffentlichten Grafik lagen die durchschnittlichen Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundsti-
cke in Deutschland 2011 je Hektar bei rund 14.000 €, im Jahr 2021 bei knapp 30.000 € je Hektar. Es erfolgt ei-
ne Anpassung um 5 % p.a..

E2

Generell gilt (nicht nur bei Bodenwerten): je absolut kleiner ein Objekt (d. h. je niedriger sein absoluter Wert) ist,
umso hodher ist sein relativer Wert. Zur Abhangigkeit des Ackerlandwertes von der Grundstiicksflache siehe [1]
Sprengnetter Marktdaten und Praxishilfen S. 3.10.21/1 94. Ergénzung.

E3

Abhangigkeit des Ackerlandwertes vom Abstand von der bebauten Ortslage-(siehe [1] Sprengnetter Marktdaten
und Praxishilfen S. 3.10.22/1 78. Erganzung).

4.4.5 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Grundstlicks ,Flurstiick 147/4“ sind ergdnzend. zum.reinen Bodenwert evtl. vor-
handene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder-Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 6.600,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 6.600,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 6.600,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 6.600,00 €

rd. 6.600,00 €
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4.5 Verkehrswert des Grundstlicks Flurstiick 147/4

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 6.600,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das landwirtschaftliche Grundstiick (Acker) in 67593 Westhofen, Gewann Vorn im Holz-
weg

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Westhofen 4765 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Westhofen 18 147/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2025 mit rd.

6.600,00 €

in Worten: sechstausendsechshundert Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige erklart hiermit, dass sie das Gutachten nach-bestem Wissen und Gewissen erstellt hat und
sie an dem Ergebnis desselben in keiner Weise-persénlich-interessiert 'ist.' Sie bescheinigt durch ihre Unter-
schrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 24. Juli 2025

N Drrasaaein Xie

Maron Strunck

W Teta T hr ey
Yo brrebSarteowtan

STRUNCK & MEINZER

Barmn ey watt lniahidien

oiisjuinetganm

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte .von Immaobilien-und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur. wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung'von Energie und zur‘Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immabilienbewertung'— Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung; Sinzig

[2] Sprengnetter (Hrsg:): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig

[3] Kleiber, Simon,.Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-Verlag, 2023

[4] Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied, Kriftel,
Berlin 7. Auflage 1996

[5] Kroll; Hausmann; -Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Werner Verlag, Kéin 5.
Auflage 2015

[6] Schmitz; > Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2021 Instandsetzung/Sanierung, Modernisie-
rung/Umnutzung, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

[7] Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2018 Ein- und Mehrfamilienhauser, Verlag fiir Wirtschaft und Ver-
waltung Hubert Wingen, Essen

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fir die Praxis, Bundesanzeiger-
Verlag, 2009
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

2:

Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Grundriss-Skizzen des Wohnhauses
Flurstiicksnachweis der Landwirtschaftsflache

Fotos
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan
Seite 1 von 1

Alzey

(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 2

Abb. 1:  Lageplan bzw. Grundstlcksplan des bebauten Grundstiicks
https://www.geoportal.rip.de/
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 2 von 2

Abb. 2:  Ubersicht der Bewertungsobjekte
(oben)  (https://www.google.de/maps/place/Seegasse+5,+67593+Westhofen/) d

Abb. 3:  Lageplan des landwirtschaftlichen Grundstlicks; geoportal.rip

Seegasse 5, 67593 Westhofen Seite 38 von 57



WO 15K66/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 3: Grundriss-Skizzen des Wohnhauses
Seite 1 von 2

Klche
(unterkellert,
Gewdlbekeller)

1§ -

Abb. 1:  Grundriss-Skizze Erdgeschoss
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Anlage 3: Grundriss-Skizzen des Wohnhauses
Seite 2 von 2

Abb. 2:  Grundriss-Skizze Obergeschoss
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Anlage 4: Flurstiicksnachweis
Seite 1 von 1

Auszug aus den Geobasisinformationen é} Rthmjl'}fJ]_,:

Flurstlicks- und Eigentlmernachwels

Herpesicld am 33,07 3025

WERMESSLGE. UKD
KATASTE RAMT
RHEPJHESEEM-RAMHE

Cesldengazhe Sirafe 38
SLAST Aley

Flurstiick 147/4, Flur 18, Gemarkung Westhofen (3863)

Gebetszugenonigiet:

Lans
Flathe
Tatsdchliche Mutzung:

Bodenschaizung

Bewerlung.

Angaben zu Buchung und Eigentum

Emeinde.  Westholen
Landkreis. Alzey-yvorms

WOIT M Hiclzweg
1997 e

1 S M Ackeriand
442 . iEnniand

1 330007 Ackeriand a), Bodenar Lebim (L), Zustandssiule (2],
Entstehungsart L33 (L3, Bodenzahl 24, Ackerzahl 93,
Efragamesszail 11590

BED MR ACKerand (£, Bodenar Lehm (L), Zustandssiute (3),
Enlsletingsarl L (Ll Bodenzahl 76, Ackeszahl 79,
Efmgpmmesscahl 521

Gesarmienragamesazanl 171
1997 i Lanedvirbschafllichs: Muloung (LN)

Buchungsart. it s ick
Buchung: Enundbuchant Vionms
Gnundbuchbezirk Westhofen
Gnundbuchblatt 4765
Lanfende Mummer 3
Abb. 1: Auszug aus den Geobasisinformationen, Vermessungs- und Katasteramt Rheinhessen-
Nahe
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Anlage 5: Fotos
Seite 1 von 16

> PN
Abb. 1:  StraBenansicht Eingangstor und Wohgih_gu‘é aus norddstlicher Ricl tung

e S\ (2~S <

Abb. 2:  StraBenansicht des Vierseithofs aus norddstlicher Richtung (Seegasse, OhligstraBe)
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Anlage 5: Fotos
Seite 2 von 16
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Abb. 3:  StraBenansicht aus &stlicher Richtuﬁg\k‘@ck'e SquassethIigstr3[3é§"\
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Abb. 4:  StraBenansicht aus nérdlicher Richtung (OhligstraBe)
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Anlage 5: Fotos
Seite 3 von 16

Abb. 5:  Hofansicht des Wohnhauses “ ) Q Z5) l\

Abb. 6:  Hofansicht des Wohnhauses und der Scheune (1)
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Anlage 5: Fotos
Seite 4 von 16

Abb. 7:  Hofansicht der Scheune (1)

Abb. 8:  Hofansicht der Scheune (1), des ehemaligen Stalls (2) und der Schuppen (3), (4)
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Anlage 5: Fotos
Seite 5 von 16

Abb. 9:  Hofansicht der Schuppen (Garage (3:)‘)‘,‘1-1:(4)" ‘ 7

Abb. 10:  Hofansicht des Schuppens (4) und der sonstigen kleineren Nebengebaude
entlang der Seegasse
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Anlage 5: Fotos
Seite 6 von 16

Abb. 12:  Hauseingangsbereich und Diele im Wohnhaus
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Anlage 5: Fotos
Seite 7 von 16

Abb. 13:

Abb. 14:  Kulche im Erdgeschoss des Wohnhauses
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Anlage 5: Fotos
Seite 8 von 16

Abb. 16:  Eckzimmer mit Balkon im Obergeschoss des Wohnhauses
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Anlage 5: Fotos
Seite 9 von 16

Abb. 17:  Toilette im Obergeschoss dgé@bﬁhnhaus )
I‘ - \ e '{(i\
-“-Q\ l:'?-‘ﬂ\\“ g\\'\&:‘"-ﬂfl
) N NS

Abb. 18: Bad im Obergeschoss des Wohnhauses
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Anlage 5: Fotos
Seite 10 von 16

Abb. 20:  Kellertreppe im Wohnhaus
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Anlage 5: Fotos
Seite 11 von 16

Abb. 21: Gewolbekeller im Wohnhaus

Abb. 22:  Heizungstechnik in einem kleinen Nebengebaude (Schuppen) entlang der Seegasse
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Anlage 5: Fotos
Seite 12 von 16

Abb. 23: Sicherungen in einem kleinen Nebengebaude (Schuppen). entlang der Seegasse

Abb. 24: Innenansicht der Garage (Schuppen (3))
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Anlage 5: Fotos
Seite 13 von 16

Abb. 25:  Innenansicht des Gewdlbestalls (2)

Abb. 26:  Innenansicht des Gewdlbestalls (2)
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Anlage 5: Fotos
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Abb. 27:  Innenansicht Scheune (1)

Abb. 28: Innenansicht Scheune
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Anlage 5: Fotos
Seite 15 von 16

Abb. 29: Innenansicht Scheune

Abb. 30: Innenansicht Scheune
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Anlage 5: Fotos
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Abb. 31: Treppe zu den Gewdlbekellern >

Abb. 32:  Gewdlbekeller (Weinkeller)
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