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GUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 184 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 2 K 20/24

Versteigerungsobjekt, _

gingetragen im Grundbuch von Ebertsheim Blall 934 , ‘

emarkung Ebertsheim, Flurstiick 1, Gebéude- und Frelfldche, Hauplstr. 2, 2. 720 m?

‘Strabenansicht

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundsticks wurde zum Stichtag
12.05.2025 ermittelt mit rund

220.000,00 €,

Ausfartigung Mr, 1/2/3

Diesas Gutachten (anonymisiert) besteht aus 52 Seiten.

Es wurde in drei Ausfertigungen erstallt, davon eine fiir meine Unterlagen.

Fir das Amtsgercht Grinstadt wurde aine inhaktsgleiche PDF-Datei erstellt sowie ain
Beiblall mil Angaben zu Schuldner/Eigentimer, Mister/Pachter, Hausverwaltung und
Zwangsvervaltung.
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Verkehrswerti. 8. d. § 194 BauGB

Hauptstralte 2, 67280 Ebertsheim Az AG-GR2K?20/24

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit einer ehemaligen Hofanlage
mit Nebengebauden

Hauptstralle 2
67280 Ebertsheim

Grundbuch von Ebertsheim, Blatt 934

Gemarkung Ebertsheim, Flurstlick 1, Flache 2720 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentlmer/in:

Mieter/in:

Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Landau, Marien-
ring 13, 76829 Landau in der Pfalz vom 13.03.2025
soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten er-
stellt werden.

12.05.2025

12.05.2025

12.05.2025

Es wurde eine Aullenbesichtigung des Objekts durch-
geflhrt. Das Objekt konnte daher nur stark einge-
schrankt in Augenschein genommen werden.
Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Ubertragbar ist und ggf. Mangel- und Scha-
densfreiheit besteht.

der Sachverstandige

bekannt, siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

Ob auf dem Grundstlick aktuell aktiv ein Gewerbebe-
trieb unterhalten wird ist unbekannt (AuBenbesichti-

gung).

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

Hauptstralie 2, 67280 Ebertsheim Az: AG-GR2K20/24

Zubehdr:

Bewegliche Gegenstande:

Verdacht auf Hausschwamm: .

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Zubehdr im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundstlick, soweit ersichtlich, nicht vorge-
funden (lediglich Auenbesichtigung, siehe auch Ge-
werbetrieb).

Bewegliche Gegenstande im Sinne des § 55 ZVG sind
soweit ersichtlich nicht vorhanden (lediglich Autenbe-
sichtigung, siehe auch Gewerbetrieb, Zubehor).

Besteht vermutlich nicht, nicht besichtigt.

Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass es sich um
eine ,Zweckbestimmte Wohnung“ nach dem § 17
WoBindG handelt,

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Mafistab 1:1.000

* unbeglaubigter Grundbuchauszug

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

» Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn-
und Nutzflachen

s Mietdaten

¢ Auskunft Baurecht

» Auskunft Baulasten

o Auskunft Altlasten

o Auskunft Bodenrichtwert

o Marktdatenableitungen des &rtlich zustandigen Ex-
pertengremiums fir Immobilienwerte

¢ Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

» Ortliche Feststellungen.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur {FH)
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Verkehrswerti. §. d. § 194 BauGB HauptstraRe 2, 67280 Ebertsheim Az: AG-GR2K20/24

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. Il eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Anmerkung zur Wohn-Nutzflache / Brutto-Grundfiache (BGF) / Unterlagen:

Die Flache wurde auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrisse (teils nicht maRstéb-
lich) sowie mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur
ermittelt. Ein Aufmal} wurde nicht vorgenommen (Abweichungen mdoglich). Die uns vorge-
legten Unterlagen wurden vom Bauarchiv zur Verfligung gestellt.

Hinweis Gebaudesubstanz:

Das Grundstiick konnte am Ortstermin nur sehr eingeschrankt von auen besichtigt wer-
den. Augenscheinlich stehen zumindest Teile der Gebaude bereits langere Zeit leer. Putz-
abplatzungen etc. waren ersichtlich (div. Feuchteschaden). Zahlreiche Gewerke erschei-
nen Uberaltert. Es ist davon auszugehen, dass sich Flachen in den Gebauden aktuell nicht
oder nicht vollumfanglich wirtschaftlich nutzen lassen. Der unter den besonderen objekt-
spezifischen Grundstlcksmerkmalen beriicksichtigte Abschlag ist nur fiir die notwendigs-
ten (substanzerhaltenden) Reparaturen ausreichend. Es ist einem potenziellen Kaufinte-
ressenten zwingend zu empfehlen, sich mit.den vorstehenden Besonderheiten und den
genaueren Objektzustand weiter auseinanderzusetzen, um erganzend zu diesem Gutach-
ten eine eigene, den individuellen Bedlrfnissen angepassten Kostenkalkulation zu erstel-
len. Erganzend zum ‘Kaufpreis/Gutachten: sind weitere erhebliche Folgekosten mitzube-
rucksichtigen.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) info@imwert.de Seite 5



Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

Hauptstralle 2, 67280 Ebertsheim Az AG-GR2K20/24

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art.der Bebauung und Nutzungen
.in-der Stralde und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:;

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form;

Rheinland-Pfalz

Bad Durkheim

Ebertsheim (ca. 1.330 Einwohner)
nachstgelegene gréfiere Stédte:

Grunstadt ca. 6 km, Kirchheimbolanden ca. 21 km,
Bad Durkheim ca. 21 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 61 km

Bundesstralien:
B 47 ca. 3km, B 271.¢ca: 4 km

Autobahnzufahrt:
A 6 Wattenheim ca. 7 km

Bahnhof:
Haltestelle ca. 500 m

Flughafen:
Frankfurt am-Main ca. 100 km

Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. ?? km entfernt;
Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmitte! in fuBlaufiger Entfernung

Uuberwiegend wohnbauliche Nutzungen

gering (durch Ampel bzw. Strallenverkehr)

nahezu eben

Siehe Flurkarte unter Anlagen

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)
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Verkehrswerti. 5. d. § 194 BauGB

Hauptstralle 2, 67280 Ebertsheim Az AG-GR2K20/24

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Strallenausbau:
Anschlusse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

uberdrtliche Verbindungsstrale

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

vorhanden

zweiseitige Grenzbebauung des Wohngebaudes;
eingefriedet durch Mauer, Zaun

gewachsener,
normal tragfahiger Baugrund

Gemald schriftlicher -Auskunft der zusténdigen Be-
hérde vom 20.03.2025 ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte —eingeflossen ist. Darliberhinausge-
hende vertiefende ‘Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemal nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 26.03.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Ebertsheim, Blatt 934 folgende Eintragungen:

Pos. 1: Leibgeding... (geléscht)
Pos. 2: Auflassungsvormerkung... (geldscht)
Pos. 3. Zwangsversteigerungsvermerk...(wertneutral)

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Keine Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind, soweit ersicht-
lich (lediglich eingeschrankte AuRenbesichtigung)
nicht vorhanden, siehe Hinweis, Punkt 3.6 auf Seite
13.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur {FH)
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

Hauptstralle 2, 67280 Ebertsheim Az: AG-GR2K20/24

Diesbezlglich wurden auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
Zeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2,5.3 Bauordnungsrecht

Lt. telefonischer Mitteilung enthalt das Baulastenver-
zeichnis keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Es besteht nach Einsicht in die Liste der Kulturdenk-
maler RLP der Generaldirektion Kulturelles Erbe
Rheinland-Pfalz - {(www.gdke-rlp.de) kein Denkmal-
schutz.

Der Bereich des Bewertungsobjekis ist im Flachen-
nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

Flr-den Bereich. des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit .von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens

durchgefuhit.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung soweit mdglich geprift (Risiko, einge-
schrankte Aultenbesichtigung). Auskiinfte der Eigentiimerin erhielten wir nicht.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt. Eine finale Priifung mit Besichtigung konnte nicht erfolgen.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)
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Verkehrswert i. 8. d. § 194 BauGB Haupistraie 2, 67280 Ebertsheim Az; AG-GR2K20/24

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land
stlicksqualitat): (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks

ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicks-
bezogenen Beitrdgen maigebend. Als Beitrdge gel-
ten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beztiglich der Beitrage
far ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG als beitragsfrei unterstelit.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, fernmiindlich / per E-Mail eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezliglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestétigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einer ehemaligen Hofanlage mit Nebengebduden bebaut (vgl. nach-
folgende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt ist vermutlich teilweise leerstehend, vermietet und eigengenutzt.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) info@imwert.de Seite 9



Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Hauptsirafle 2, 67280 Eberisheim Az; AG-GR2K20/24

3 Beschreibung der Gebaude und Aufienanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung 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 allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Ober nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser et¢.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt,

3.2 Wohnhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus;
ein-zweigeschossig

Baujahr: 1745-1954 (gemal} Bauakte vor 1954),
It. Fassadenschild 1745 IHPIL

Aulienansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Siehe Grundrisse unter Anlagen.

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundément, Beton, Bruchstein
Keller: | unbekannt
Umfassungswénde: Mauerwerk
Innenwéande: unbekannt

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) info@imwert.de Seite 10



Verkehrswert i. 8. d. § 194 BauGB

Hauptstraie 2, 67280 Ebertsheim Az: AG-GR2K20/24

Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

vermutlich Massivdecke oder Holzbalken
unbekannt
unbekannt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dacheindeckung:
Dachziegel

3.2.4 Allgemeine technische Gebéiudeausstattljng

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

unbekannt

unbekannt

unbekanmnt

unbekannt

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Innenansicht (nicht besichtigt)

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:
sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

unbekannt
unbekannt
unbekannt

Fenster aus Kunststoff und Holz mit Isolierverglasung
(soweit ersichtlich)

unbekannt
unbekannt

zweckmalfig, individuell

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besonnung und Belichtung:

Bauschéden und Baumangel:

gut bis ausreichend

siehe besondere objekispezifische Grundstiicksmerk-
male und Alterswertminderung

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)
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wirtschaftliche Wertminderungen:  siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male und Alterswertminderung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand der Gebaude ist im Durchschnitt
befriedigend.
Es besteht ein offensichtlicher Unterhaltungsstau und
allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 Scheune / Lagerhaus

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Scheune / Lagerhaus
Baujahr: 1954 (unbekannt, gemal Bauakte vor 1954)
Aulienansicht: insgesamt aus Sandstein

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Siehe unter Anlagen.

3.3.3 Gebaudekonstruktion {Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart; Massivbau

Umfassungswande: Mauerwerk

Dach: ' Dachkonstruktion:
Holzdach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

3.4 Nebengebaude

3.4.1- Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Nebengebaude
Baujahr: 1954 (unbekannt, geman Bauakte vor 1954)
Auflenansicht:  insgesamt aus Sandstein

3.4.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Siehe unter Anlagen.
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3.4.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswande: Mauerwerk

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach

Dacheindeckung:
Dachziegel

3.5 Halle (mit Anbau)

3.5.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Halle (mit Anbau)

Baujahr: . 1954 (Halle gemafR Bauakte um 1954, Anbau unbe-
kannt)

Aulenansicht: Mauerwerk, Holzplatten

3.5.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Siehe unter Anlagen.

3.5.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau und teilweise Holzrahmenbauweise
Fundamente: Beton
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Pacheindeckung:
Welleternit (vermutlich asbestbelastet)

3.6 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, Gartenantagen und Pflanzungen, Einfriedung

Hinweis: Lt. Unterlagen befand sich auf der westlichen Grundstlicksflache eine Tankan-

lage. Ob diese in Teilbereichen noch vorhanden ist oder ob hier Beeintrachtigungen (Alt-
lasten) vorhanden sind, ist nicht bekannt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einer ehemaligen Hofanlage mit Neben-
gebauden bebaute Grundstick in 67280 Ebertsheim, HauptstraRe 2 zum Wertermitt-
lungsstichtag 12.05.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt
Ebertsheim 034
Gemarkung Flurstlick Flache
Ebertsheim 1 2720 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonsti-
gen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehen-
den Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstlicken
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfah-
rens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktlblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe-aus dem Bodenwert, des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.
Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend
fur die Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts
der baulichen Substanz) herangezogen.

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

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 Vergleichskauf-
preisenim Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlcksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe
auf Plausibilitat Oberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwerter-
mittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Be-
wertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerk-
male, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriick-
sichtigt.
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Hauptstralke 2, 67280 Ebertsheim

Az: AG-GR2K20/24

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
sachgemalf zu berlcksichtigen. Dazu zéhlen:

Miete),

dig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Baumangel und Bauschéden,

grundstucksbezogene Rechte und Belastungen,
Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und
Abweichungen in der Grundstlicksgrofie, inshesondere wenn Teilflachen selbststan-

besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktliblich erzielbaren

Der Bodenrichtwert betragt 155,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstuick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Bauweise
Grundstlicksflache (f)

= baureifes.Land

=" M (gemischte Bauflache)

= frei

=-geschlossen

= 400 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Bauweise
Grundstlcksfidche (f)

=1.12.05.2025

= baureifes Land

M (gemischte Bauflache)

= frei
= offen
= 2.720m?

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 12.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des
Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
bheitragsfreier Bodenrichtwert = 155,00 €m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 12.05.2025 X 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,000
Nutzung flache) che)
-|lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 155,00 €/m?
Fléche (m?) 400 2.720 X 0,920 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land P 1,000
Bauweise geschlossen offen X 1,000
vorlaufiger objekfspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 142,60 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 142,60 €/m?
Flache X 2.720 m?
beitragsfreier Bodenwert = 387.872,00 €
rd. 387.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittiungsstichtag 12.05.2025 insge-
samt 387.900,00 €,

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Grundsaizlich gilt: Je groller eine Grundstiicksflache ist, umso hdher ist der absolute Bo-
denwert. Damit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen niedri-
geren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem
funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache. Die Umrechnung von der Grund-
sticksfliche des BRW-Grundstulicks auf die Grundstiicksfliche des Bewertungsgrund-
stlcks erfolgt im vorliegenden Fall mit einem Anpassungsfaktor von 0,88 — 0,89. Eine
weitere Bebauung und/oder Teilung, Nutzung des Grundsticks erscheint hier allerdings
als wahrscheinlich moglich (hier ist eine Bauvoranfrage zu stellen), weshalb ein gedampf-
ter Anpassungsfaktor von 0,92 bertcksichtigt wird.
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4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermitteit sich als Rohertrag abziglich
der Aufwendungen, die der Eigentlimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung
des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentii-
mer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts
(bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstiick sowohl die
Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) dar-
stellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der-Gebéude und Auflenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermittein, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wéare.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bo-
denwerts mit dem (objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmit.
(Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks” abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des (objektspezifisch-angepassten) Liegenschaftszinssatzes 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 Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu be-
rucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten. Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf
der Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nut-
zung marktlblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Roh-
ertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grund-
stlcks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktUblich erzielbare Ertrage kon-
nen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich
sind.
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Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Gb-
lichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tat-
sachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abwei-
chende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zun&chst die fiir eine Gb-
liche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemalie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbeson-
dere der Gebéude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebs-
kosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder durch vorlibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Ver-
pachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es.umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
héltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BY).
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.,

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

Der vorlaufige Ertragswett ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nut-
zungsdauer erzielbaren (Rein)Ertréage einschlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrédge — abgezinst auf
die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertméaRig gleichzusetzen mit
dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstiick -hinsichtlich. Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl.
§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21}. Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch ange-
passten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt so-
mit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz (ibernimmt demzufolge die Funktion
der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 41. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Ge-
samtnutzungsdauer' abzuglich tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als be-
reits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfol-
gende Erlauterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

durch mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachiragliche &u-

Rere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf

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

Schéatzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-

nen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schétzen, da

¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen flr Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin chne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o.-a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.
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Haupistralle 2, 67280 Ebertsheim

Az: AG-GR2K20/24

4.5 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung/Lage {m?) {Stk.) (€/m%) monatlich jdhrlich
bzw. (€) (€
{(€/Stk.)

Wohnhaus Wohn- Nutzflédche 280,00 6,25 1.760,00 21.000,00

Scheune / Lagerhaus | Garagen, Lager- 1,0 500,00 500,00 6.000,00
réume

Nebengebdude Lagerschuppen 1,0 15,00 15,00 180,00

Halle {mit Anbau) Lager 127,00 3,00 381,00 4.572,00
Anbau 1,0 100,00 100,00 1.200,00
Freilager, 1,0 100,00 100,00 1.200,00
Stellplétze

Summe ca. 407,00 4,0 2.8486,00 34.152,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokalt-
miete durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(23,50 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
3,50 % von 387.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem, § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ= 3,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 16 Jahren gewichtete Resthutzungsdauer

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

34,152,00 €

8.025,72 €

26.126,28 €

13.576,50 €

12.549,78 €

12,094

151.777,04 €
387.900,00 €

539.677,04 €
20.000,00 €

rd.

519.677,04 €
519.700,00 €
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4.5.1 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orien-
tieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohn-
flachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung
insbesondere fur Mietwertermitttungen entwickelten Mallgaben zur wohnwertabhangigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlig-
liche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil
1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Gblichen Nutzflachenermittlung. Die
Berechnungen koénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften
(WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nurals Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus:dem Grundsttick marktiblich er-

zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete chne samtliche auf

den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten,

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichs-

mieten fur mit dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundsticke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

» aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal

« aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardob-
jekt aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal-und/oder

¢ aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche

Qualitétsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden

Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1}, Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittli-
chen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschafts-

zinssatz wurde auf der Grundlage

¢ der verfugbaren Angaben des értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
Ziehung

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

¢ des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssétze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegen-
schaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie
Objektgrolke (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. 9. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder
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o des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt auf ca. 3,5%.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet,
dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Lie-
genschaftszinssdtze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ‘liblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv. verjlingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in-der Wertermittlung als bereits
durchgeflhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von
durchgefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinah-
men, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Wohnhaus

Das (gemal Bauakte vor 1954) ca. 1954 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnuizungsdauer:werden die wesentlichen Moderni-
sierungen zunachst in ein Punkiraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV
21“) eingeordnet. Hieraus ergeben sich nach Aufienbesichtigung und Bauunterlagen ca.
3 Modernisierungspunkte {von max..20 Punkten). Ausgehend von den 3 Modernisie-
rungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen:.

In Abhangigkeit von:

¢ der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1954 = 71 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 71 Jahre =) 9 Jah-
ren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung” ergibt sich flr das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage
2 lImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren und somit
ein fiktives Baujahr von 1965.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebdude: Scheune / Lagerhaus, Nebengebaude, Halle

Die (geman Bauakte vor/um 1954) ca. 1954 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich)
modernisiert.

In Abhéngigkeit von:
» der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und
¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1954 = 71 Jahre) ergibt sich

eine (vorlufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (30 Jahre — 71 Jahre =) 0 Jah-
ren
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» und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Ge-
baude gemal} der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" sowie der sachver-
standigen Wardigung eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von ca. 7 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 2002,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Ertragswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentii-
mer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -20.000,00 €

+  Unterhaltungsstau, Schéden (inkl. Risikoabschlag -20.000,00 £
fur fehlende Innenbasichtigung)

Summe -20.000,00 €
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4.6 Sachwertermittiung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorliufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
Aulienanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geman
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 Im-
moWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wére. _
Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzu-
leiten.

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebéude i.d.R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorl3ufi-
gem Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufi-
gen Sachwert des Grundst{icks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Re-
alisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung
der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorléufigen
Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundstlicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigs-
ten Rechenschritt" innerhalb der Sachwertermittiung dar.

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

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

4.6.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multipli-
kation der Gebaudefliche (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fur vergleichbare Gebéude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fir Gebaude mit annéhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt"). Sie
werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die
Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutte-Grundfla-
che” oder ,€/m? Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche
als ,Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen®
definiert sind,

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis
der durchschnittlichen drtlichen zu den bundesdurchschnittlichern Baukosten. Durch ihn
sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau ange-
passt werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Er-
mittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Ge-
samtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modermisierungsmalinahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als be-
reits durchgefuhrt unterstellt werden.

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. Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungs-
dauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt,

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Be-
sonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschliage bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten ber{icksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bau-
liche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand
bis zur Grundstlcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche An-
lagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Re-
gel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergeb-
nis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die
fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mit-
tels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sach-
werte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flr
Einfamilienhausgrundsticke anders als fir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist
z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der Objektgréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abge-
leiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschiden (siehe nachfol-
gende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche du-

Rere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zur{ickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf

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

Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-

nen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur (iberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen flr Schaéden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basieren-
den Inaugenscheinnahme beim Ortstermin chne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o. & Funktionspriifungen, Vorptanung und Kosten-
schéatzung angesetzt sind.
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4.7 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus Scheune / Lager- | Nebengebaude
haus

Normalherstellungskosten {Basisjahr 2010) 789,00 284,00 314,00
£€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF

Berechnungsbasis

s Brutto-Grundflache {BGF) 467,00 m? 348,50 m? 31,25 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 368.463,00 € 98.974.00 € 9.812,50 €

lichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BP1) 12.05.2025 (2010 = 100) 187,2/100 187,200 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 689.762,74 € 185.279,33 €| 18.369,00 €

lichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 689.762,74 € 185.279,33 € 18.369,00 €

chen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

» Modell linear linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 30 Jahre 30 Jahre

s Restnutzungsdauer {(RND) 20 Jahre 7 Jahre 7 Jahre

s prozentual 75,00.% 76,67 % 76,67 %

» Fakior 0,25 0,2333 0,2333

Alterswertgeminderte regionalisierte durch- 172:440,69 € 43.225,67 € 4,285,49 €

schnittliche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 € 0,00 € 0,00 €

zelne Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 172.440,69 € 43.225,67 € 4.285,49 €

Klaus Heiter Diptom-Wirtschaftsingenieur (FH) info@imwert.de Seite 27




Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Hauptstralte 2, 67280 Ebertsheim

Az: AG-GR2K20/24

Gebdudebezeichnung

Halle (mit Anbau)

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2019) 350,00
€/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundfiache (BGF) 137,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 47.950,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 12.05.2025 (2010 = 100) 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 89.762,40 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- | = 89.762,40 £
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
* Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 7-Jahre
e prozentual 82,50 %
s Faktor 0,175
Alterswertgeminderte regionalisierte durch- 15.708,42 €
schnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige. ein- 3.500,00 £
zelne Bauteile {Zeitwert Anbau)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 19.208,42 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 239.160,27 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aulienanlagen und sonstigen Anlagen + 8.370,61 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 247.530,88 €
beitragsfreier Bodenwart (vgl. Bodenwertermittiung) + 387.900,00 €
vorlaufiger Sachwert = 635.430,88 €
Sachwertfaktor X 0,85
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 540.116,25 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 20.000,00 €
Sachwert = 520.116,25 €
rd. 520.100,00 €
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4.7.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflaichen (BGF) oder Wohnflachen
(WF)) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise
von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.
Herstellungskosten

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Wohnhaus
Berlicksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebiudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK. 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%6] [€/m? BGF]
1 620,00 20,0 124,00
2 690,00 80,0 552,00
3 790,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 676,00
gewogener Standard = ca.1,8

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 676,00 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWerty 21

* Zweifamilienhaus X 1,050
NHK 2010 fiir den GebAudeteil 1 = 709,80 €/m? BGF
rd. 710,00 €/m? BGF

Berlicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
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Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 790,00 20,0 158,00
2 875,00 80,0 700,00
3 1.005,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 858,00
gewogener Standard = ca.1,8

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 858,00 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 858,00 €/m* BGF
rd. 855,00 €/m* BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebédude

Gebéudeteil NHK 2010 Anteillam NHK 2010-Anteil
Gesamtgebiude
[E/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 710,00 218,00 46,68 331,43
Gebaudeteil 2 858,00 249,00 53,32 457,49
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = rd. 789,00

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb3ude:
Scheune / Lagerhaus

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

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

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m* BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWerty 21
* Gebdudegrole BGF X 1,160
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéude = 284,20 €/m? BGF
rd. 284,00 €/m? BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:
Nebengebaude

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer ) relativer
© NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

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

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewagene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m? BGF
Korrekiur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
* Gebaudegrole BGF X 1,280
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebédude = 313,60 €/m? BGF
rd: 314,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Halle (mit Anbau)

Nutzungsgruppe: . Lagergebdude
Gebaudetyp: Lagergebdude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
| [€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010-fiir das Bewertungsgebiude

350,00 €/m? BGF
rd. 350,00 €/m? BGF

Baupreiéindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt
bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhéltnisse zu berlicksichtigen,
wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittiungsstichtag zuletzt verdffent-
lichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwen-
det. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das
Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen.
Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fir
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Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindi-
zes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgroe im Sachwertverfah-
ren. Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sach-
wertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwert-
faktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenahIagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden-im Ortstermin getrennt er-
fasst und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschitzt. Grundlage sind die
in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fUr durchschnittliche Herstellungs-
kosten. Die AuBenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachversténdig geschétzt werden. Bei
alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Be-
racksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aulenanlagen - vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,50 % der vorldufigen Gebdudesachwerte 8.370,61 €

insg. {239.160,27 €)

Summe 8.370,61 €

Gesamtnutzungsdauer & Restnutzungsdauer
Vgl. diesbeziglich die differenzierte GND-& RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen
des Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentii-
mer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittiung in Hinsicht auf die Schatzung
des Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der Im-
moWertV in aller Regel durch die Angabe grob geschéatzter Erfahrungswerte fir die In-
vestitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fiir solche
baulichen Mafl3hahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzfldchen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die
Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswert-
gutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird
von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fiir z.B. erforderliche bauliche
Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststel-
lung oder Kostenschéatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich
pauschalierte Kostenschatzungen flir das Erreichen des angestrebten Hauptrweckes
des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.
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Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind,
erfolgt die Ermitttung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel
9/61 dargestellten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel
3.02.2/2.1. ‘

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fur Schadenbeseitigungsmalnahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Da-
mit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur
verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalRen anwendbar sind auf ei-
gen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige, neuwer-
tige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen
zu marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -20.000,00 €
*  Unterhaltungsstau, Schaden (inkl. Risikoabschlag -20:000,00 €
fur fehlende Innenbesichtigung)

Summe -20.000,00 €
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5 Verkehrswert
Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 519.700,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Sachwert betragt rd. 520.100,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einer Hofanlage mit Nebengebauden bebaute Grundstlick
in 67280 Ebertsheim, Hauptstrafie 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ebertsheim 934

Gemarkung Flurstlick

Ebertsheim 1

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.05.2025 mit rd.

520.000,00 €

in Worten: funfhundertzwanzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
standlger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemes-
se(w%érﬂeﬁ ’kagn

"‘Ngustadb@n der V\@lnstrafse den 28, Mai 2025

‘. 4
lgg 47027
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6 Bewertung Lasten Abteilung Il, Grundbuch

Bewertung Lasten
Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 26.03.2025 vor.
Grundbuch von Ebertsheim, Blatt 934:

Pos. 1: Leibgeding... (geldscht)
Pos. 2: Auflassungsvormerkung... (geldscht)

Pos. 3: Zwangsversteigerungsvermerk.. .(wertneutral)
Die Position 3 ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last Position 3 wird mit 0,00 € geschatzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Aufiragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieltlich von Vorsatz oder grober Fahrlas-
sigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftraghehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfullung die ordnungsgemé&fe Durchfuhrung des Vertrages
Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaBig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihit.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer mdéglichen Rickgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flir jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan; Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie dlrfen nicht.aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
gefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir
die Dauer von 6 Monaten.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH} info@imwert.de Seite 36



Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Hauptstraite 2, 67280 Ebertsheim Az; AG-GR2K20/24

8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glitigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:

Burgertiches Gesetzbuch

ZVG;

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsaize fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — immobllienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts {Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittiung des BodenriciMwerts (Bodenrichtwertrichtlinie —BRW-RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken
WoF1V:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Waohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 *"Wohnungen, Berechnung der Wohnflachen und: Nutzflachen” {Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Geseiz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kalleerzeugung-in Gebauden

8.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter’ (Hrsg.): (Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung;-Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewsrtung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2024

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

[VD}Marktibliche-Liegenschaftszinssatze, Mieten und Markidaten {IVD) Immobilienverband Deutschland

[IMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen
[Kleiber-Wolfgang] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrswerten), Ver-

sicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV 6, vollstdndig neu bearbeitet
Auflage 2010 und neuer
[Oberer GAA] Landesgrundsticksmarktbericht RLP 2013-2025 (LGM)
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9 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1:  Auszug aus der Regionalkarte, Quelle: BoRiWeGa
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Anlage 2:  Auszug aus der Stralionkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-
objekts, Quelle: ProSa-Kartendienst

Klaus Heiter Diplom-Yirlzohallsingenizur (FH) infodgimwert.da Srile 39
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts, (nicht Malstablich) und Luftbild mit Gebaudebezeichnung, Quells:
Vermessunas- und Katasteramt

Klaus Heiter Dipkem-Wirischalsingenicus (FH) mnlo i de Hedle 40
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Anlage 4. Auszug Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-
objekts sowie weitere Auskunft zur Bebaubarkeit des Grundstlicks

Klaus Haiter Diplom-Wirtechaftaingenieur (FH) infaEhimmeer de Hejn 47
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Anlage 5. Bauplane (Grundrisse etc.)

Umbau It. Planunterlagen ca. 1861

Flaus Heiter Ciplom-\Wirtss ftainganiaur (FH} infesitimivme Lok
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Umbau It. Planunterlagen ca. 1961

Hinweis:
Die Grundrisse sowie die Nutzbarkeit der Flachen vor Ort kéinnen von den Untedagen der
Bauakte abweichen.

Klass Hoiter Diplom-Wirtsch=ftaingenteur (FH] info G e Beile 44



Hauptstralis 2, G7280 Ebartaheim
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Werkahrewert | S.od. & 1894 BaiGGR Haupbsirabe 2, G72B0 Ebartshaim Azl hE-GRPKI0NY

Abstellhelle flir Lastkraftwagen = Anhéinger.

Berechnung umbauter Raum:

1. Bebaute FlHche: lo,20 x 12,70 = 129,54 = 130,00 qm
Halle von 18954
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Anlage 6.  Auszug Bodenrichtwertkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-
objekts (nicht Makstablich); Guelle: GeoPoartal
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Anlage 71 Fotodokumentation

MNebengebiude und Wohnhaus

Wohnhaus
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Scheune / Lagerhaus
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Scheune | Lagerhaus
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Halle
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3 - (¥ ., _i:l‘{j o I.

Halle mit Anbau {links)

Einfriedung / Einfahrt
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