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Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Markus Below Zertifizierter Sachverstandiger flr
Immobilienbewertung (ZIS Sprengnetter Zert WG)

Gluckstralle 2
55543 Bad Kreuznach

Amtsgericht Rockenhausen
Datum: 24.02.2026

Kreuznacher Str. 37 AZ Gericht 2 K 23/25
67806 Rockenhausen

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S..d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Gebauden, Nebengebauden und Landwirtschaftsflachen bebaute
Grundstuck
in 67822 Hengstbacherhof, Hengstbacherhof 5,7

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 mit

224.509 €

(ohne Belastungen Abt. Il des Grundbuchs)
in Worten: zweihundertvierundzwanzigtausendfiinfhundertneun Euro
geschatzt.

Die Einzelverkehrswerte ergeben sich aus folgender-Tabelle:

Nr. Flur- Nutzung/Bebauung Flache (m?) | Einzelverkehrswert (€)
BV stiick
5 992/4 unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 1.364 341
10 926 unbebaut) (Landwirtschaftsflache (F)) 5.350 1.340
13 906/3 unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 23 6
14 933 unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 80 20
15 990 unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 8.830 2.210
21 930/1 unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 11.003 2.750
24 935/2 Einfamilienhaus und landw. Nebenge- 1.124 81.500
baude (Hengstbacherhof 7)
26 937/2 Einfamilienhaus (Hengstbacherhof 5) 286 26.126
28 985/4 Einfamilienhaus (Hengstbacherhof 5) 1.156 109.226
31 988/5 unbebaut (Erholungsflache / Gebdude- 3.959 990
und Freiflache)
Summe 33.175 224.509

Ausfertigung Nr. 6 (digitale Ausfertigung)

Dieses Gutachten besteht aus 85 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.

Das Gutachten liegt in fiinf gedruckten Exemplaren sowie in einer digitalen Version vor. Eine Ausfertigung
verbleibt bei den Akten des Sachverstandigen.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit Gebauden, Nebengebauden und Land-
wirtschaftsflachen

Hengstbacherhof 5,7
67822 Hengstbacherhof

Grundbuch von St. Alban, Blatt 559, Ifd. Nr: 5;
Grundbuch von St. Alban, Blatt 559, Ifd; Nr. 10;
Grundbuch von St. Alban, Blatt 559, Ifd.-Nr."13;
Grundbuch von St. Alban, Blatt 559, Ifd. Nr. 14;
Grundbuch von St. Alban, Blatt 559, Ifd. Nr. 15;
Grundbuch von St. Alban, Blatt 559, Ifd. Nr. 21;
Grundbuch von St. Alban, Blatt 559, Ifd. Nr. 24;
Grundbuch von St. Alban, Blatt 559, Ifd.-Nr..26;
Grundbuch von St. Alban, Blatt 559, Ifd..Nr. 28;
Grundbuch von St. Alban, Blatt 559, Ifd. Nr. 31

Gemarkung St. Alban; Flurstiick 992/4, Flache 1364 m?;
Gemarkung St. Alban, Flurstiick:926, Flache 5350 m?;
Gemarkung St::Alban, Flurstick 906/3, Flache 23 m?;
Gemarkung-St. Alban, Flurstiick 933;.-Flache 80 m?;
Gemarkung St. Alban, Elurstick 990;.Flache 8830 m?;
Gemarkung St. Alban, Flurstlick 930/1, Flache 11003 m?;
Gemarkung St. Alban, Flurstlick-935/2, Flache 1124 m?;
Gemarkung St."Alban, Flurstlick 937/2, Flache 286 m?;
Gemarkung St. Alban, Flurstlick 985/4, Flache 1156 m?;
Gemarkung-St. Alban, Flurstiick 988/5, Flache 3959 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer.am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Rockenhausen vom
18.11.2025 soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten
Beweis erhoben werden.

27.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
27.01.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 27.01.2026 wurden die Beteiligten durch
Einschreiben mit Riickschein vom 05.01.2026 fristgerecht einge-
laden.

Die Beteiligten sind zum Ortstermin nicht erschienen. Das Objekt
konnte nur von aulen besichtigt werden.

der Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 25.04.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

o Flurkartenauszug

o Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

¢ behordliche Auskinfte

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher-
hof
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur

Rheinland-Pfalz
Donnersbergkreis

Sankt Alban (ca. 210 Einwohner);
Ortsteil Hengstbacherhof (Wohnplatz)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Kaiserslautern (ca. 42 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 60 km entfernt)

Bundesstrafien:
B48 (ca. 4 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A63 (Auffahrt Kirchheimbolanden) (ca. 18 km entfernt)

Bahnhof:
Regionalbahnhof Rockenhausen (ca. 12 km entfernt)

Flughafen:
(ca. 87 km entfernt)

Demografische Entwicklung Nordpfélzer Land

(imLandkreis Donnersbergkreis)

Indikatoren Nordpféalzer Land
(2023)
Bevdlkerung (Anzahl) 17.412
Bevaélkerungsentwicklung seit 2011 (%) -4,2
Bevolkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre |-0,4
%
(Ge)burten (je 1.000 Einwohner) 7,7
Sterbefalle (je 1.000 Einwohner) 14,7
Naturlicher Saldo (je 1.000 Einwohner) -7,0
Zuzige (je 1.000 Einwohner) 71,1
Fortztige (je 1.000 Einwohner) 64,4
Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohner) 6,8
Familienwanderung (je 1.000 Einwohner) 19,6
Bildungswanderung (je 1.000 Einwohner) -23,0
Wanderung zu Beginn der 2. Lebenshalfte (je 1.000 |6,0
Einwohner)
Alterswanderung (je 1.000 Einwohner) -1,7
Durchschnittsalter (Jahre) 47,4
Medianalter (Jahre) 51,5
Jugendquotient (unter 20-Jahrige je 100 Pers. der |30,5
AG 20-64)
Altenquotient (ab 65-Jahrige je 100 Pers. der AG (46,5
20-64)

Gesamtquotient (unter 20-/ab 65-Jahrige je 100 (77,0
Pers. der AG 20-64)

Anteil unter 18-Jahrige (%) 15,2
Anteil Elternjahrgange (%) 14,1
Anteil 65- bis 79-Jahrige (%) 19,0
Anteil ab 80-Jahrige (%) 7,2
Einwohner:innendichte (Einwohner je Hektar) 0,7

Quelle: Statistische Amter der Lander, ZEFIR, Wegweiser Kommune

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher-
hof
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Arbeitslosigkeit

Die Arbeitslosigkeit ist im Landkreis Donnersbergkreis im Januar
2026 gestiegen. 2.517 Menschen waren arbeitslos gemeldet,
138 Personen mehr (6 Prozent) als im Dezember, aber 8 Perso-
nen bzw. 0,3 Prozent weniger als vor einem Jahr. Die Arbeitslo-
senquote betrug 6 Prozent und lag mit 0,3 Prozentpunkten Uber
dem Vormonatsniveau. Vor einem Jahr lag sie ebenfalls bei 6
Prozent.

Im Rechtskreis SGB Il (Agentur fiir Arbeit) lag die Arbeitslosig-
keit bei 1.081 Personen (90 Personen mehr:als im Vormonat und
15 Personen mehr als vor einem Jahr).-Im.Rechtskreis SGB |l
(Jobcenter) waren 1.436 Arbeitslose registriert (48 Personen
mehr als im Vormonat, aber 23 Personen weniger.als im Vor-
jahr). Durch die Trager der Grundsicherung (Jobcenter) wurden
57 Prozent aller Arbeitslosen betreut.

Im vergangenen Monat.meldeten sich-insgesamt 520 Personen
arbeitslos. Davon kamen-257 Personen direkt aus Erwerbstatig-
keit. 381 Menschen beendeten ihre Arbeitslosigkeit, davon nah-
men 107 eine Erwerbstatigkeit auf.

Die Unternehmen suchen weiterhin Mitarbeitende: 49 Stellen
wurden im-Januar neu.gemeldet (27 weniger als im Vormonat,
aber 10 mehr-als vor.einem Jahr). ‘Aktuell befanden sich damit
513.freie Stellen im Bestand der Arbeitsagentur.

In der Grundsicherung (Jobcenter) sank die Zahl der Bedarfsge-
meinschaften im Vorjahresvergleich um 43 (entspricht -2 Pro-
zent) auf insgesamt 1.973. Hierbei wurden im Berichtsmonat ins-
gesamt 2.714 erwerbsfahige Blrgergeldberechtigte betreut, das
waren 25 Personen weniger (-1 Prozent) als vor einem Jahr.

(Quelle: Bundesagentur ur Arbeit)

Lokaler Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage):

wWertentwicklung dber 5 Jahre in der Region Domnersherglioreis jahne Kiechheimbolan

(Quelle: Sprengnetter)

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Hengstbacherhof, einem
Ortsteil von Sankt Alban mit strukturschwachen Merkmalen in-
nerhalb des Landkreises Donnersbergkreis. Die Preisentwick-
lung im Landkreis zeigte in den letzten finf Jahren zunachst ei-
nen deutlichen Anstieg, gefolgt von einer Plateauphase und ei-
nem zwischenzeitlichen Ruckgang. Aktuell ist eine leichte Erho-
lung der Preise erkennbar. Diese Entwicklung spiegelt jedoch
den Durchschnitt des Landkreises wider und ist fir den Hengst-
bacherhof nur eingeschrankt relevant. Aufgrund der

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher-
hof
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21.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenausbau:

Anschlisse an Versergungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

strukturschwachen Lage ist die Nachfrage nach Immobilien im
Hengstbacherhof gering, das Angebot Ubersteigt die Nachfrage
und Leerstande sind verbreitet. Die Kaufkraft vor Ort ist niedrig,
eine nachhaltige Wertsteigerung am Standort nicht zu erwarten.
Das Bewertungsobjekt ist daher nur eingeschrankt verwertbar
und unterliegt einem erhdhten Risiko weiterer Wertverluste.

Wohnplatz;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragtca. 1,7 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 10 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 10 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in-unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung)-ca. 10 km entfernt;

einfache Wohnlage;

einfache Geschéftslage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
offene, zweigeschossige Bauweise

keine

eben/leicht'hangig

Grundstiicksgrofle:
insgesamt 33175,00-m?

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;

It. -telefonischer Auskunft bei den Verbandsgemeindewerken
Nordpfalzer Land vom 24.02.2026 ist eigene Pfanzenklaranlage
vorhanden (Hengstbacherhof 5), kein Anschluss an das kommu-
nale Abwassernetz

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 02.02.2026 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhr

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher-
hof
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauz

vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il und Ill des Grundbuchs von St.
Alban, Blatt 559, folgende wertbeeinflussende Eintragungen:
Grunddienstbarkeit, Zwangsversteigerungsvermerk, beschrankt
personliche Dienstbarkeit.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem.Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen;.dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Erlésaufteilung sachgemaf bericksichtigt
werden.

keine

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Sachverstandigen liegt ein"Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom-27.05.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis-enthalt - weder zu Gunsten, noch zu
Lasten'des'zu bewertenden Grundsticks Eintragungen.

Das Objekt Hengstbacherhof 5 (Hofanlage; Wohnhaus, tlw.
Fachwerk (verputzt), bez. 1815, Scheune bez. 1839 und 1846)
ist im Verzeichnis der Kulturdenkmaler der Generaldirektion Kul-
turelles Erbe Rheinland-Pfalz gelistet.

Hengstbacherhof 4-10, 12 (Denkmalzone)
sechsteilige Weilersiedlung mit gestaffeltem Scheunenkranz, 19.
Jh.

Der Denkmalschutz wird bei der Ableitung des Sachwertfaktors
bertcksichtigt.

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher-
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fir.denBereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Fir die Flurstucke 992/4 -und 988/1 gilt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan “Sondergebiet Freizeit- und Umweltmanage-
ment Hengstbacherhof’ (siehe Anlage).

Die Wertermittlung wurde:auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bau-
unterlagen liegen der:Kreisverwaltung Donnersberg-laut schriftlicher Auskunft vom 19.02.2026 nicht vor.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstticksquali-

tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21), “reine” landwirt-
schaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlcks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstilicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Im Rahmen der Wertermittlung wurden die wiederkehrenden Bei-
trage gemal den gesetzlichen Vorgaben berlcksichtigt. Diese
stellen eine regelmafige Belastung des Grundstickseigentu-
mers dar und kdnnen sich auf den Verkehrswert auswirken. Die
Hohe der Beitrdge wurde anhand der vorliegenden Bescheide
bzw. der geltenden Beitragssatze ermittelt. Die wiederkehrenden
Beitrdge wurden sowohl im Bodenwert als auch im Ansatz der
angewandten Bewertungsverfahren hinreichend beriicksichtigt.

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher-
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude und mit Nebengebauden bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung).
Das Objekt ist bewohnt (Hengstbacherhof 5), bzw. leerstehend (Hengstbacherhof 7)

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher- Seite 10 von 85
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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
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen _auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf-Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei,-d:h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche.und tierische-Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

1.1 Einfamilienhaus Hengstbacherhof 5 (Flurstiick 937/2) mit Scheune, Hengstbacherhof 5
(Flurstiick 985/4) als wirtschaftliche Einheit

1.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus Hengstbacherhof 5;
zweigeschossig;
nicht.unterkellert (Annahme);
ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend
Baujahr: 1815 gem. GDKE
Modernisierung: Nach Eindricken:im Ortstermin: Modernisierung im Rahmen der

Instandhaltung (Annahme)
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berucksichtigt werden muss.

AuRenansicht: insgesamt Sichtmauerwerk

1.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

keine Angaben madglich, da nur von auf3en besichtigt.

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher- Seite 11 von 85
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1.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwéande:
Geschossdecken:

Dach:

Massivbau

Mauerwerk

tragende Innenwande Mauerwerk (Annahme)
Holzbalken (Annahme)

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

1.1.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:
Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das &ffentliche
Trinkwassernetz

It. telefonischer. Auskunft bei den:Verbandsgemeindewerken
Nordpfalzer Land vom 24.02,2026 ist eigene Pfanzenklaranlage
vorhanden (Hengstbacherhof 5), ob das Bewertungsobjekt daran
angeschlosen ist konnte von, behoérdlicher Seite nicht mitgeteilt
werden, kein-Anschluss-an das kommunale Abwassernetz
einfache bis mittlere Ausstattung (Annahme)

keine Angabe md@glich, da nur von auf3en besichtigt

keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

keine Angabe mdglich, da nur von auf3en besichtigt

1.1.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Fenster:

Fenster aus Holz

1.1.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Eingangstreppe, Balkon, Gauben
keine vorhanden
gut bis ausreichend

Die Fassade weist moderate Verwitterungsspuren auf, teilweise
ist Bewuchs mit Kletterpflanzen vorhanden, der jedoch aktuell
keine gravierenden Schaden verursacht. An einzelnen Stellen
sind kleinere Putzabplatzungen und eine leichte Durchfeuchtung
erkennbar, insbesondere im Sockelbereich.

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher-
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wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Die Dachflachen wirken gepflegt, zeigen jedoch stellenweise
Moosbewuchs und eine altersgemale Patina, die auf die langere
Nutzungsdauer des Gebaudes hindeutet. Holzelemente wie Au-
Rentiren und Fensterrahmen sind teils verwittert, aber nicht un-
mittelbar gravierend beschadigt; ein allgemeiner Instandhal-
tungsbedarf ist gegeben.

Die Fensteranlagen und Torbereiche sind alteren Datums und
kénnten im Zuge von Modernisierungsmalinahmen erneuert
werden. Abnutzungsspuren sowie einzelne Ausbesserungsar-
beiten sind sichtbar, stellen aber keine.auflergewohnlichen
Schaden dar.

Insgesamt prasentiert sich das Gebaude in einem-fur sein Alter
typischen Zustand mit moderatem Instandhaltungsbedarf; gra-
vierende Bauschaden oder substanzielle Baumangel sind auf
Basis der Aullenbesichtigung-nicht ersichtlich.

keine
Der bauliche Zustand ist befriedigend..

Es besteht ein geringfligiger Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

1.2 Scheune, Hengstbacherhof 5 (Flurstiick 985/4)

Baujahr: 1839;
Bauart: massiv;
AuBenansicht: Mauerwerk

1.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom-Hausanschluss bis an das éffentliche Netz, Wegebefestigung, Terrasse, Stitzmau-
ern, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer)

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher-
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1.4 Einfamilienhaus 1 Hengstbacherhof 7 (Flurstiick 935/2)

1.41 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:
Modernisierung:
Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AuRenansicht:

Einfamilienhaus Hengstbacherhof 7;
zweigeschossig;

unterkellert;

nicht ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

1900 (Schatzung)
keine
Energieausweis liegt nicht vor.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachristung ist mit_ mittlerem Aufwand maog-
lich.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in-dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf.die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berucksichtigt werden muss.

insgesamt verputzt

1.4.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

keine Angaben madglich, da nur von auf3en besichtigt.

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

Konstruktionsart:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingangsbereich:

Dach:

Massivbau
Mauerwerk

tragende Innenwande Mauerwerk (Annahme des Sachverstandi-
gen)

Holzbalken (Annahme des Sachverstandigen)

KellerauRRentreppe:

Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher-
hof

Seite 14 von 85



Markus Below

1.4.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Eigene Klaranlage (Hengstbacherhof 7), It. fernmuandlicher Aus-
kunft der Verbandsgemeinde Nordpfalzer Land vom 24.02.2026
kein Anschluss in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung (Annahme des Sachversténdigen)

keine Angabe mdglich, da nur von aufl3en-besichtigt

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

keine Angabe mdglich, da nur.von aufien:besichtigt

1.4.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Balkon, Kellerauf3entreppe
keine vorhanden
gut bis ausreichend

Die Fassaden weisen deutliche Putzabplatzungen, Verwitterun-

gen und Bewuchs auf. Die-Fensterrahmen sind stark verwittert;
es finden sich-umfangreiche Lackabplatzungen und beginnende
Holzzerstérung, sodass von einem baldigen Austauschbedarf
auszugehen ist. DieDachflachen zeigen altersbedingte Ver-
schmutzung, Moosbildung und partielle Verformungen, was auf
eine eingeschrankte Funktionstlchtigkeit der Dacheindeckung
schlieRen lasst. Im Hofbereich ist das Pflaster uneben und teil-
weise von:Vegetation durchzogen; das Mauerwerk der Neben-
gebaude ist schadhaft und weist Risse sowie Abplatzungen auf.
Die allgemeine Ansicht durch die Fenster ins Gebaudeinnere of-
fenbart abgenutzte Wand- und Bodenbelage (teilweise ohne Be-
lag) sowie deutliche Feuchtigkeitsschaden und abfallenden Putz,
was auf einen erheblichen Instandhaltungsstau schlieRen Iasst.

keine

1.5° Scheune Hengstbacherhof 7, Anbau an EFH 1 (Flurstiick 935/2)
Scheune Hengstbacherhof 7 (Anbau an EFH 1);

Baujahr: 1900;
Bauart: massiv;
Dachform: Satteldach

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher-
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1.6 Einfamilienhaus 2 Hengstbacherhof 7 (Flurstiick 935/2)

1.6.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:
Modernisierung:
Energieeffizienz:

Barrierefreinheit:

Auflenansicht:

Einfamilienhaus 2 Hengstbacherhof 7;
zweigeschossig;

nicht unterkellert;

nicht ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut

1900 Schéatzung
keine
Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittiung davon ausgegangen,
dass der Grad der:Barrierefreiheit-keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss.auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berucksichtigt werden muss.

insgesamt Sichtmauerwerk

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

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwéande:
Geschossdecken:
Hauseingangsbereich:

Dach:

Massivbau

Mauerwerk

tragende Innenwande Mauerwerk (Annahme)
Holzbalken:(Annahme)

Eingangstir aus Holz

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

1.6.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation:
Heizung:

Ldftung:

einfache Ausstattung, technisch Uberaltert (Annahme)
keine (Annahme)

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher-
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1.6.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: Das Nebengebaude befindet sich in einem deutlich sanierungs-

bedirftigen Zustand. Das Aufienmauerwerk weist umfassende
Verwitterungserscheinungen sowie partielle Durchfeuchtung auf.
Dariber hinaus sind ausgebrochene und-fehlende Fugen sowie
klar erkennbare Risse und Abplatzungen im Mauerwerk sichtbar.
Die vorhandenen Fenster sind teilweise beschadigt, einige feh-
len ganz; die Fensterrahmen zeigen-eine starke Verwitterung
und der Anstrich ist groBtenteils-abgeplatzt. Die Dachdeckung ist
altersbedingt abgenutzt und weist Unebenheiten sowie Moosbe-
wuchs auf. Am Sockelbereich_ treten-Feuchteschaden auf, das
Gebaudeumfeld wirkt:insgesamt ungepflegt. Auch die Tiiren und
Tore befinden sich in einem schlechtenZustand und zeigen deut-
liche VerschleiRerscheinungen. Insgesamt ist das Gebaude hin-
sichtlich Bausubstanz und auf3erem Zustand als erheblich in-
standsetzungs- und sanierungsbedurftig zu bewerten.

1.7 Scheune 1 Hengstbacherhof 7 (Flurstiick 935/2)

Scheune 1 Hengstbacherhof 7;
Baujahr: 1900;

Bauart: massiv;

Dachform: Giebeldach;

Dach aus: Holz mit Dachziegel

1.8 Scheune 2 Hengstbacherhof 7 (Flurstiick 935/2)

Baujahr: 1900;

Bauart: massiv;

Dachform: Giebeldach;

Dach aus: Holz mit Dachziegel

1.9 Schuppen zw. Scheune 1 und 2 Hengstbacherhof 7 (Flurstiick 935/2)

Baujahr::1900;
Bauart; massiv;
Dachform: Flachdach

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht.
Insgesamt besteht umfassender Renovierungs- und Sanierungs-
bedarf in nahezu allen Bereichen des Gebaudekomplexes.

Hinweis:
Die aufstehenden Gebaude auf dem Flurstlick 935/2 bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher- Seite 17 von 85
hof



Markus Below

2. Ermittlung des Verkehrswerts

2.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Gebauden, Nebengebduden und Landwirtschaftsflachen

bebaute Grundstick in 67822 Hengstbacherhof,
27.01.2026 ermittelt.

Grundstticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nummer Flurstiick Flache m?
St. Alban 559 5 992/4 1.364
St. Alban 559 10 926 5.350
St. Alban 559 13 906/3 23
St. Alban 559 14 933 80
St. Alban 559 15 990 8:830
St. Alban 559 21 930/1 11.003
St. Alban 559 24 935/2 1.124
St. Alban 559 26 937/2 286
St. Alban 559 28 985/4 1.156
St. Alban 559 31 988/5 9.959

Hengstbacherhof 5,7 zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung-in Teilgrundstlicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich um selbststandig-veraulRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stlick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefiihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieRend auch-der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-

gewiesen.
Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache
1. Flurstick 937/2 und 985/4 :Hengstbacherhof 5 | Einfamilienhaus 1.442 m?
2. Flurstlick 935/2 Hengstbacherhof 7 Einfamilienhaus und landwirtschaftli- 1.124 m?
chen Nebengebaude
3. Flurstiick 992/4 unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 1.364 m?
4. Flurstiick 926 unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 5.350 m?
5. Flurstlick 906/3 unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 23 m?
6. Flurstick 933 unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 80 m?
7. Flurstiick-990 unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 8.830 m?
8. Flurstiick 93071 unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 11.003 m?
9. Flurstuck 988/5 unbebaut (Erholungsflache / 3.959 m?
Gebaude- und Freiflache)
Summe der Teilgrundstlicksflachen: 33.175m?
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211 Verfahrenswahl mit Begriindung

2.1.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren
Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére."”

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berilicksichtigung-der im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfuigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6:Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

Der Rechenablauf und die Einflussgrofien der Verfahren sollen den.in diesem Grundsticksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

Zur Bewertung bebauter Grundstticke sollten immer mindestens zwei méglichst weitgehend voneinander
unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpri-
fung des ersten Verfahrensergebnisses:

Hauptaufgabe dieser-Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am. wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren-am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m.§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus
vergleichbaren-Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen zur Verfligung stehen.

2.1.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist/(auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berlcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV). Das setzt voraus, dass sie nach
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. den ortlichen Verhaltnissen,

e derlLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert
und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e derjeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw:von-dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -; aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.-vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen-seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d::§ 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m:-§ 196 Abs. 1 BauGB geeig-
neter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich:seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss:verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten:der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten-von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpruft und als-zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d.-h.-durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die> Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV.und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermitt-
lung“ dieses Gutachtens).

2.1.1.2.1 Bewertung der bebauten Grundstiicke Hengstbacherhof 5 und 7

2.1.1.2.1.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-;. das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Sachwertverfahren

Das:Sachwertverfahren wird insbesondere bei solchen bebauten Grundsticken herangezogen, die Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern tiberwiegend zur renditeunabhangigen Eigennutzung gehalten,
gekauft oder errichtet werden.

Dies trifft auf das Bewertungsobjekt, eine Hofreite, zu, da dieses Objekt typischerweise eigengenutzt ist und auf
dem Grundsticksmarkt in der Regel nicht vermietet oder zur Ertragsgenerierung eingesetzt wird.

Marktdaten zu nachhaltig erzielbaren Mieten oder zu Ertragen, die eine sachgerechte Ableitung von Ertragswer-
ten ermoglichen und notwendig fur die Anwendung des Ertragswertverfahrens waren, sind fir die Objektart ,,Hof-
reite” am oOrtlichen Grundstiicksmarkt nicht vorhanden. Auch der Gutachterausschuss stellt keine geeigneten
Marktdaten (Ertragswerte, Vergleichsmieten, Liegenschaftszinssatze) fur Hofreiten zur Verfigung. Damit schei-
det die Anwendung des Ertragswertverfahrens aus.

Mangels ausreichender Vergleichsfélle fur diese sehr spezielle und heterogene Objektart kann auch das Ver-
gleichswertverfahren nicht zielfihrend angewendet werden.
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Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 21) stellt daher das einzige geeignete Wertermittlungsverfahren
fur das Bewertungsobjekt dar. Die Ermittlung des Sachwerts unter Einbeziehung des von den Gutachteraus-
schiussen veroffentlichten Sachwertfaktors (Marktanpassungsfaktor) gewahrleistet eine marktadaquate Bewer-
tung, wobei insbesondere die Einflussgroéfien Bodenwert, bauliche Substanz sowie objektspezifische Besonder-
heiten wertbildend bericksichtigt werden.

21.2 Bodenwertermittiung

Hinweis zur Definition des Bodenrichtwerts fiir bebaute Flachen / landwirtschaftliche Flachen

Bei Grundstlcken ist der Zuschnitt grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu bertcksichti-
gen. Ein nachteilig geschnittenes Grundstick (z. B. sehr schmales/schlauchférmiges.Grundstiick) kann die
bauliche (Aus)Nutzung einschranken bzw. diese ganzlich verhindern. Umgekehrt kann .ein-vorteilhafterer
Grundstiickszuschnitt gegeniiber dem Bodenrichtwertgrundstiick den (Boden)Wert-erhdhen, da hierdurch ggf.
eine bessere bauliche (Aus)Nutzung ermdglicht wird.

Die Definition des Bodenrichtwerts enthalt keine Angabe hinsichtlich des Zuschnitts des Richtwertgrundstiicks.
Mittels Analyse der Bodenrichtwertzone wurde der vorherrschende Grundstiickszuschnitt ermittelt und die De-
finition des Bodenrichtwertgrundstiicks entsprechend erganzt.

2.1.3 Sachwertermittlungen Hengstbacherhof 5 und 7

2.1.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren.istin den §§ 35 —39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen-(wie.Gebaude und-bauliche Aufienanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den-Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf® § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach-den §§ 24:~ 26, ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstliick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der Aufzenanlagen:wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der. Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe-aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen-AuRRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstucks.

Der-so rechnerisch-ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R.‘eine:Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus denVerhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und firr diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt 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 + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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2.1.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden flr die:Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen. iiberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder ,,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfliihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten::Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf} § 36 Abs. 3. ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter:

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der-Jahre, in-denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler 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 Mo-
dell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt.werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus-'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde. gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von.den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
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Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flr Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom-tiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au’ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden:-die.diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden-sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt-(dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden-notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc..und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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2.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 1. Flurstiick 937/2 und 985/4
(Hengstbacherhof 5 als eine wirtschaftliche Einheit)

© geoportal.rip

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 25,00 €/m? zum:Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Grundstucksflache (f) = 1000 m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 27.01.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Grundstuicksflache (f) = 1.442m?
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Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.01.2026 x 1,000 E1

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 = 25,00 €/m?
Flache (m?) 1000 1.442 x 0,968 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- . = 24,20 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier. Bodenrichtwert = 24,20 €/m?
Flache X 1.442 m?
beitragsfreier Bodenwert = 34.896,40€
rd. 34.900,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 insgesamt 34.900,00 €.

2.21 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1
Laut Auskunft des zustandigen‘Gutachterausschusses ist keine Anpassung erforderlich.

E2

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

Die Umrechnung:von der Grundstlicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstlicksflache des Bewer-
tungsgrundstuiicks erfolgt unter Verwendung der im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 ver-
offentlichten.Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.442,00 0,910
Vergleichsobjekt 1.000,000 0,940

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,968

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher- Seite 25 von 85
hof



Markus Below

2.3 Sachwertberechnung Hengstbacherhof 5

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Scheune 485/5

Hengstbacherhof 5 Hengstbacherhof 5
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 640,00 €/m? BGF 233,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 700,00 m? 140,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 448.000,00 € 32.620,00€
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 27.01.2026 (2010 = 100) 190,6/100 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 853.888,00 € 62.173,72 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 853.888,00 € 62.173,72€
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
¢ Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 40 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 21 Jahre 6 Jahre
e prozentual 73,75 % 85,00 %
o Faktor 0,2625 0,15
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 224.145,60 € 9.326,06 €
liche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 6:500,00 € 0,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen'Anlagen 230.645,60 € 9.326,06 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ochne Auflenanlagen) 239.971,66 €
vorlaufiger Sachwert der'baulichen Auflenanlagen-und sonstigen Anlagen + 7.199,15€
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 247.170,81 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 34.900,00 €
vorlaufiger Sachwert = 282.070,81 €
Sachwertfaktor x 0,65
Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 183.346,03 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 47.994,33 €
Sachwert = 135.351,69 €
rd. = 135.352,00 €
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2.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung Hengstbacherhof 5

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen erfolgte anhand der Katasterkarte und nach den Eindriicken der Auf3en-
besichtigung, da keine Grundrisse vorliegen. Die Ermittlung wurde von mir durchgefiihrt. Die Flachenberech-
nungen konnen modellbedingt von den Vorgaben der DIN 277 (Ausgabe 2005) abweichen und sind aus-
schlieRlich als Grundlage dieser Wertermittlung anzusehen. Die Wohnflachenberechnung nach WoFIV ist fur
das vorliegende Bewertungsverfahren nicht relevant und wurde daher nicht durchgefiihrt. Die Flachenermitt-
lung folgt wertbezogenen Modifizierungen gemaR 2, Teil 1, Kapitel 16 und 17; es wird ausschlieBlich eine
sachwertorientierte Bewertung durchgefihrt.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen

BGF-Berechnung:

Wohnhaus Lange Breite m?
EG 10 28 280
0G 10 28 280
DG 5 28 140
gesamt 700
Scheune
EG 7 10 70
DG 7 10 70
gesamt 140

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéude:
Einfamilienhaus Hengstbacherhof 5

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aulenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuRbdden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 1(3,2’0 0,0 % 00% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwande

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

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwéande und -tiiren

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in-Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder-Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfiihrung

FuRboden

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 .
gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasaulRenwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, Fullbodenheizung (vor.ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus Hengstbacherhof 5

Nutzungsgruppe: Ein--und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 720,00 0,0 0,00
2 800,00 100,0 800,00
3 920,00 0,0 0,00
4 1.105,00 0,0 0,00
5 1.385,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 800,00
gewogener Standard = 2,0
(entspricht einfachem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 800,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* Objekigrofie x 0,800
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 640,00 €/m?BGF
rd. 640,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Scheune 485/5 Hengstbacherhof 5

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100;0 245,00
4 270,00 0,0 0,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =~ 245,00
gewogener Standard = 3,0
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur--und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur--und Anpassungsfaktoren
* einseitig'angebaut x 0,950
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 232,75 €/m? BGF
rd. 233,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von:den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr-entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.
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Gebaude: Einfamilienhaus Hengstbacherhof 5

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Aufdentreppe 1.500,00 €
Gauben (2) 5.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 6.500,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum-Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage: zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht-auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl:die.vom Statistischen Bun-
desamt veroffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde.lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere:Kosten flr Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den-angesetzten NHK:2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind:die-in'[1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten: Die Aulienanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen: Gebaudesachwerte insg. 7.199,15€
(239.971,66 €)
Summe 7.199,15 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist-entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage.1 ImmoWertV. dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlcksichti-
gung:-der besonderen'Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abztglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Geb&aude: Einfamilienhaus Hengstbacherhof 5

Das gem. GDKE 1815 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten (sachverstdndige Schatzung, da keine Innenbesichtigung
mdglich, nur nach duf3eren Eindricken im Ortstermin), ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1815 = 211 Jahre).ergibt sich eine:(vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 211 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fur das Gebaude gemaf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 21 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1967.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Scheune 485/5 Hengstbacherhof 5

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen-Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV“).eingeordnet.

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem.Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht (wesentlich)
modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 = 1839 =187 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre =187 Jahre =)0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich)-modernisiert" ergibt sich fur das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 6 Jah-
ren und somit ein fiktives Baujahr von 1992.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter'Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Da im Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 fir die Objektart Hofreite bzw. Iandliche Anwesen keine
eigenen Sachwertfaktoren ausgewiesen-wurden, werden zur Ableitung des Sachwertfaktors die Marktdaten
des Gutachterausschusses Niedersachsen herangezogen. Die Bodenwertniveaus sowie die strukturellen
Rahmenbedingungen im dortigen Berichtsgebiet werden als vergleichbar angesehen, sodass eine Ubertra-
gung unter Berticksichtigung regionaler Besonderheiten methodisch plausibel ist.

Die Sachwertfaktoren sind aus normierten Kaufpreisen und berechneten vorldufigen Sachwerten fir die ent-
sprechende Objektart aus dem Berichtsgebiet Niedersachsen abgeleitet worden. Grundlage bildet der Selek-
tionsansatz, bei dem nur Objekte ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in die Auswertung
aufgenommen wurden bzw. solche Merkmale Uber Zu-/Abschlage am Kaufpreis korrigiert wurden. Der exakte
Selektionsansatz zur Kauffallauswertung wird vom jeweiligen Gutachterausschuss bestimmt.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Marktanpassung durch Anwen-
dung des Sachwertfaktors gemaf §§ 21, 38 ImmoWertV vorzunehmen. Der Sachwertfaktor wurde durch den
Gutachterausschuss mittels multipler Regressionsanalyse aus Kauffalluntersuchungen ermittelt, indem nor-
mierte gezahlte Kaufpreise den berechneten vorlaufigen Sachwerten gegenibergestellt wurden.

Der vorlaufige Sachwert eines Grundstlicks ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe von;
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o vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen
o vorldufigem Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen
e Bodenwert

Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV und ihren Anlagen beschrieben. Fir die
Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen werden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ge-
maf Anlage 4 ImmoWertV (in €/m? Brutto-Grundflache) verwendet und ggf. mit dem aktuellen Baupreisindex
des Statistischen Bundesamtes angepasst.

Besondere Gebaudegeometrien oder wertrelevante Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordécher) sowie
spezifische Ausbauzustédnde werden zusatzlich im Herstellungskostenansatz beriicksichtigt. Flr verschiedene
Gebaudetypen und Nutzungseinheiten gelten spezifische NHK-Bereiche, z. B.:

o Wirtschaftsteile der Bauernhduser: 300-500 €/m?
e Scheunen und Schuppen: 245-350 €/m? (Nr. 30 der NHK 2010)

Die Brutto-Grundflache als Bezugsgrofle entspricht DIN 277-1:2005-02 — hierbei werden nur Uberdeckte
Grundflachen (Bereich a und b) zugrunde gelegt. Nicht erfasste Bauteile und Besonderheiten werden ergan-
zend berucksichtigt.

Die NHK 2010 beziehen sich auf das Jahr 2010 und missen mit demBaupreisindex auf das Wertermittlungs-
stichtag angepasst werden (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV). Eine Regionalisierung.der NHK ist mdglich (§ 36 Abs.
3 ImmoWertV), wurde in Niedersachsen jedoch nicht durchgefiihrt (Regionalfaktor: 1,0).

Die Sachwertfaktoren wurden unter Anwendung eines Sachwertmodells mit linearer Alterswertminderung ge-
maRk § 38 ImmoWertV ermittelt. Die Gesamtnutzungsdauer-betragt fir Wohngebaude 70 Jahre, flr Wirt-
schaftsteile der Bauernhauser 60 Jahre und fir Stalle/Scheunen/Schuppen 40.Jahre. Im Modernisierungsfall
wird die Restnutzungsdauer gemaf Anlage 2 ImmoWertV angepasst.

Der Bodenwert wird nach § 40 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren ermittelt, wobei selbstandig nutzbare
Teilflachen gesondert (§ 41 ImmoWertV) und ggf.-iber Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt werden.

Bauliche AulRenanlagen und sonstige Anlagen-werden.pauschal mit Wertansatzen von 5.000 € (sehr ein-
fach/wenig) bis 20.000 € (aufwendig/umfangreich) bewertet.

Das Sachwertmodell verfolgt die lineare-Alterswertminderung, den Berechnungsablauf und die Zusammen-
fuhrung der Einzelwerte gemanl Anlage 4 ImmoWertV:

vorlaufiger Sachwert = vorlaufiger.Sachwert der-baulichen Anlagen + Bodenwert + vorlaufiger Sachwert der
baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

Die Marktanpassung erfolgt-durch Multiplikation mit dem abgeleiteten Sachwertfaktor und anschlieRender Be-
ricksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Die Anwendung des Sachwertfaktors aus Niedersachsen ist mit Blick auf die Vergleichbarkeit des Bodenwert-
niveaus, der Bau-und Grundstiickstypen und-nach sorgfaltiger Priifung der regionalen Ubertragbarkeit me-
thodisch gerechtfertigt, da im Berichtsgebiet Rheinland-Pfalz fir diese Objektart keine eigenen Sachwertfak-
toren vorgelegen haben.

Parameter zur Berechnung des Sachwertfaktors und Stichprobe

Zur Ermittlung des.Sachwertfaktors flir Bauernhauser und Resthofstellen wurden im Berichtsgebiet Diepholz,
Heidekreis; Nienburg und Verden insgesamt 138 Kauffélle ausgewertet. Die Parameter, die in die Berechnung
des Sachwertfaktors einflieBen, umfassen die wesentlichen Merkmale des jeweiligen Objekts. Hierzu zahlen
insbesondere:

der Bodenrichtwert (€/m?)

die Standardstufe des Ausstattungsstandards
der vorlaufige Sachwert (€)

die GroRe der Hofstelle (m?)

der Wertermittlungsstichtag
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Die Auswertung erfolgte Uber alle Gblichen Merkmalsbereiche, wobei Minimum, Maximum und Median der
jeweiligen Merkmale in der folgenden Tabelle dargestellt sind:

Merkmal Min. Max. Median
Kaufzeitpunkt 31.01.2022 |19.11.2024 |17.06.2023
Bodenrichtwert €/m? 14 92 30

Modi. Baujahr 1963 1999 1974
Wohnflache m? 80 380 180
Standardstufe 1,3 3.2 2,1

Vorl. Sachwert € 90.000 590.000 245.000
Grundstucksflache m*>  |850 11.250 4.200

Diese Parameter dienen als Grundlage fur die Ableitung des Sachwertfaktors und.stellen sicher, dass die
Berechnung auf einer breiten und reprasentativen Datenbasis erfolgt:

Ansatz des Sachwertfaktors fiir die Bewertung

Fir die Bewertung des vorliegenden Objekts wird der aus der Stichprobe abgeleitete Sachwertfaktor ange-
setzt. Die Ermittlung erfolgte durch den Gutachterausschuss-des Berichtsgebiets Niedersachsen mittels mul-
tipler Regressionsanalyse auf Basis von Kauffalluntersuchungen. Der.abgeleitete Sachwertfaktor beriicksich-
tigt die ortlichen Marktverhaltnisse, das Bodenwertniveau, die Ausstattungsstandards sowie typische Objekt-
gréRen und stellt die marktgerechte Anpassung des vorlaufigen Sachwerts sicher-.

Der Sachwertfaktor liegt innerhalb einer Spanne von 0,66 bis.0,76 bei einer Standardabweichung von +/-0,2.
Fir die Bewertung werden 0,7 angesetzt. Im modellkonformen Ansatz unter-Beachtung der Gesamtnutzungs-
dauer und der individuellen lage- und Objekteigenschaften werden die erhdéhten Kosten der Instandhaltung
aufgrund des Denkmalsschutzes hinreichend beriicksichtigt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung. des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in-anderer geeigneter Weise ggf.-nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten:vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der:nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder.vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen:als schon-durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der-Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -47.994,33 €

e  prozentuale Schatzung:
-20,00 % von 239.971,66 €

Summe -47.994,33 €
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Erlauterungen zu den weiteren Besonderheiten

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts konnte nicht durchgefiihrt werden. Daher war eine detaillierte
Beurteilung des Gebaudezustandes, insbesondere hinsichtlich mdglicher Bauschaden, -méangel und des In-
standhaltungsstaus im Gebaudeinneren, nicht moglich.

Um diesem Sachverhalt und den daraus resultierenden Unsicherheiten im Rahmen der Wertermittlung Rech-
nung zu tragen, wird auf den ermittelten Gebaudesachwert ein pauschaler Sicherheitsabschlag in Héhe von
20 % angesetzt. Dieser Abschlag bertcksichtigt das Risiko verborgener Mangel und nicht feststellbarer wert-
beeinflussender Faktoren, die bei einer vollstandigen Innenbesichtigung hatten erkannt-.werden kénnen.

4.41 Wert des Teilgrundstiicks 1. Flurstiick 937/2 und 985/4 Hengstbacherhof 5

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 135.352,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick 1. Flurstiick 937/2 und 985/4-Hengstbacherhof 5 wird zum Wertermittlungs-
stichtag 27.01.2026 mit

135.352 €

geschatzt.
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2.5 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 2. Flurstiick 935/2 Hengstbacherhof 7

Bodenrichtwert mit Definition des ‘Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 25,00 €/m?zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstulck ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Grundstucksflache (f) = 1000 m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 27.01.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Grundsticksflache (f) = 1124 m?
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Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.01.2026 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 = 25,00 €/m?
Flache (m?) 1000 1.124 x 0,989 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- | = 24,73 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier. Bodenrichtwert = 24,73 €/m?
Flache X 1.124 m?
beitragsfreier Bodenwert = 27.796,52€
rd. 27.800,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 insgesamt 27.800,00 €.

2.5.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1
Laut Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses ist keine Anpassung erforderlich.

E2

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

Die Umrechnung:von der Grundstlicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstlicksflache des Bewer-
tungsgrundstuiicks erfolgt unter Verwendung der im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 ver-
offentlichten.Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.124,00 0,930
Vergleichsobjekt 1.000,000 0,940

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,989
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2.5.1.1 Sachwertberechnung Hengstbacherhof 7

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Scheune Hengst-

Einfamilienhaus

Hengstbacherhof | bacherhof 7 (An-| 2 Hengstbacher-
7 bau an EFH 1) hof 7
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 609,00 196,00 619,00
€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 408,00 m? 93,50 m? 123,75 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 248.472,00 € 18.326,00 € 76.601,25€
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 27.01.2026 (2010 = 100) 190,6/100 190,6/100 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 473.587,63 € 34.929,36 € 146.001,98 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 473.587,63 € 34.929,36 € 146.001,98 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
¢ Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 40 Jahre 80 Jahre
e prozentual 85,00 % 85,00 % 85,00 %
¢ Faktor 0,15 0,15 0,15
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 71.038,14 € 5.239,40 € 21.900,30 €
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Gebdudebezeichnung Scheune 1 Scheune 2 Schuppen zw.
Hengstbacherhof | Hengstbacherhof | Scheune 1 und 2
7 7 Hengstbacherhof
7
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 196,00 196,00 196,00
€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 265,00 m? 142,50 m? 20,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- | + 0,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau-| = 51.940,00 € 27.930,00 € 3.920,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 27.01.2026 (2010 = 100) X 190,6/100 190,6/100 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau-| = 98.997,64 € 53.234,58 € 7.471,52 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- | = 98.997,64 € 53.234,58 € 7.471,52 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40.Jahre 40 Jahre 40 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 6 Jahre 6 Jahre 6 Jahre
e prozentual 85,00 % 85,00 % 85,00 %
o Faktor X 0,15 0,15 0,15
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 14.849,65€ 7.985,19€ 1.120,73 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 122.133,41 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 3.664,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 125.797,41 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 27.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 153.597,41 €
Sachwertfaktor x 0,70
Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 107.518,19 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.975,69 €
Sachwert = 81.542,50 €
rd. 81.500,00 €
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2.5.1.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen erfolgte anhand der Katasterkarte, da keine Grundrisse vorliegen. Die
Ermittlung wurde von mir durchgefiihrt. Die Flachenberechnungen kénnen modellbedingt von den Vorgaben
der DIN 277 (Ausgabe 2005) abweichen und sind ausschliellich als Grundlage dieser Wertermittlung anzu-
sehen. Die Wohnflachenberechnung nach WoFIV ist fur das vorliegende Bewertungsverfahren nicht relevant
und wurde daher nicht durchgefuhrt. Die Flachenermittlung folgt wertbezogenen Modifizierungen geman 2,
Teil 1, Kapitel 16 und 17; es wird ausschlieRlich eine sachwertorientierte Bewertung durchgefuhrt.

Bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebadudeteile c (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen

BGF-Berechnungen

EFH1 Lange Breite m?
KG 8,5 12 102
EG 8,5 12 102
0oG 8,5 12 102
DG 8,5 12 102
gesamt 408
Scheune 1
EG 10 26,5 265
DG 10 26,5 265
gesamt 530
Scheune 2 zwischen Haus und Scheune 1
EG 9,5 5 47,5
0oG 9,5 5 47,5
DG 9,5 5 47,5
gesamt 142,5
EFH 2
EG 55 75 41,25
OoG 5,5 7,5 41,25
DG 5,5 75 41,25
gesamt 123,75
Schuppen 5 4 20
Scheune an EFH 1
EG 8,5 55 46,75
DG 8,5 55 46,75
gesamt 93,5

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler,
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wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der
Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010
ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus Hengstbacherhof 7

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0-% 40,0% | 60,0% 0,0 % 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdihlten Standardstufen

Aullenwande

Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk; z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder:Holzverkleidung; nicht zeitgemafler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Standardstufe 2 =
Dachdammung (vor'ca. 1995)

Fenster und Auf3entiiren

Standardstufe 1 Einfachverglasung; einfache Holztlren

Innenwéande und=ttiren

Standardstufe 2 massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

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

FuRboden

Standardstufe 1 ohne Belag

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 1 einfaches Bad mit Stand-WC, ; Installation auf Putz, Olfarbenanstrich, einfache PVC-
Bodenbelage

Heizung

Standardstufe 1 | Einzel6fen, Schwerkraftheizung

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 1 sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter
(FISchalter), Leitungen teilweise auf Putz
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus Hengstbacherhof 7

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 570,00 40,0 228,00
2 635,00 60,0 381,00
3 730,00 0,0 0,00
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 609,00
gewogener Standard = 1,6
(entspricht sehr einfachem bis einfachem Ausstattungsstandard)

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 609,00 €/m?BGF
rd. 609,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Scheune Hengstbacherhof 7 (Anbauan EFH 1)

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 270,00 0,0 0,00
S 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

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

tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemalR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* Unterbau Remise (ohne Betonboden) x 0,800
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 196,00 €/m? BGF
rd. 196,00 €/m2 BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK-2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus 2 Hengstbacherhof 7

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 40,0 % | 60,0 % 0,0 % 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aullenwande

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

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdédmmung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entiiren

Standardstufe 1 Einfachverglasung; einfache Holztlren

Innenwande und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Stangardsiule, 3 stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Stangadstefe 2 cher Art und Ausflihrung

FuRboden

Standardstufe 1 ohne Belag

Sanitareinrichtungen

einfaches Bad mit Stand-WC, ; Installation auf Putz, Olfarbenanstrich, einfache PVC-

Standardstufe 1 Bodenbelige

Heizung

Standardstufe 1 | Einzeldfen, Schwerkraftheizung

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 1 |
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus 2 Hengstbacherhof 7

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 580,00 40,0 232,00
2 645,00 60,0 387,00
3 745,00 0,0 0,00
4 895,00 0,0 0,00
5 1.120,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 619,00
gewogener Standard = 1,6
(entspricht sehr einfachem bis einfachem Ausstattungsstandard)

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 619,00 €/m?BGF
rd. 619,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Scheune 1 Hengstbacherhof 7

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 270,00 0,0 0,00
S 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

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

tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemalR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* GebaudegréRe BGF x 0,000

* Unterbau Remise (ohne Betonboden) x 0,800
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 196,00 €/m? BGF
rd. 196,00 €/m2BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Scheune 2 Hengstbacherhof 7

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil

[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 245,00 100,0 245,00

4 270,00 0,0 0,00

5 350,00 0;0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard =-3,0
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m? BGF

Korrektur- (und-Anpassungsfaktoren. gemafll Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* Unterbau Remise (ohne Betonboden) x 0,800
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 196,00 €/m> BGF
rd. 196,00 €/m? BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Schuppen zw. Scheune 1 und 2 Hengstbacherhof 7

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 270,00 0,0 0,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010:=245,00
gewogener Standard = 3,0
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m? BGF

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

* Unterbau Remise (ohne Betonboden) x 0,800
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 196,00 €/m> BGF
rd. 196,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten ‘nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten--bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr 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 alteren.und/oder schadhaften-und/oder nicht zeitgemalRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter, Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veroéffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt veroffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger.Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerteinsg. 3.664,00 €
(122.133,41 €)
Summe 3.664,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern'entnommen:und wurde ggf. unter Berlcksichti-
gung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung-die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'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 Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet:

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Einfamilienhaus Hengstbacherhof 7

Das Schatzung:1900 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von;

e der.ublichen.Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

s und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1958.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Scheune Hengstbacherhof 7 (Anbau an EFH 1)

Das Schatzung 1900 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer:von 6 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 1992.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Einfamilienhaus 2 Hengstbacherhof 7

Das Schatzung 1900 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1900.= 126 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1958.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Scheune 1 Hengstbacherhof.7

Das 1900 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre)-und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®).Gebaudealter (2026.—1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40:Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads-"nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 6 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 1992.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude:-Scheune 2 Hengstbacherhof 7

Das 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht (wesentlich)
modernisiert’ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 6 Jah-
ren und somit ein fiktives Baujahr von 1992.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Schuppen zw. Scheune 1 und 2 Hengstbacherhof 7

Das 1900 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer:von 6 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 1992.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Da im Grundstlcksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 fiur die Objektart Hofreite bzw. l[andliche Anwesen keine
eigenen Sachwertfaktoren ausgewiesen wurden, werden zur Ableitung des Sachwertfaktors die Marktdaten
des Gutachterausschusses Niedersachsen herangezogen. Die Bodenwertniveaus sowie die strukturellen
Rahmenbedingungen im dortigen Berichtsgebiet werden als vergleichbar angesehen, sodass eine Ubertra-
gung unter Berticksichtigung regionaler Besonderheiten methodisch plausibel ist:

Die Sachwertfaktoren sind aus normierten Kaufpreisen und berechneten vorlaufigen Sachwerten fir die ent-
sprechende Objektart aus dem Berichtsgebiet Niedersachsen abgeleitet worden. Grundlage bildet der Selek-
tionsansatz, bei dem nur Objekte ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in die Auswertung
aufgenommen wurden bzw. solche Merkmale:tiber Zu-/Abschlage am Kaufpreis korrigiert wurden. Der exakte
Selektionsansatz zur Kauffallauswertung wird vom jeweiligen Gutachterausschuss bestimmt.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung-nach dem Sachwertverfahren ist die Marktanpassung durch Anwen-
dung des Sachwertfaktors gemaf §§.21, 38 ImmoWertV vorzunehmen. Der Sachwertfaktor wurde durch den
Gutachterausschuss mittels multipler., Regressionsanalyse ‘aus-Kauffalluntersuchungen ermittelt, indem nor-
mierte gezahlte Kaufpreise den berechneten vorlaufigen Sachwerten gegenibergestellt wurden.

Der vorlaufige Sachwert eines Grundsticks-ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe von:

o vorldufigem Sachwert-der-baulichen Anlagen
o vorldufigem Sachwert-der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen
e Bodenwert

Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV und ihren Anlagen beschrieben. Fir die
Ermittlung der-Sachwerte der baulichen Anlagen werden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ge-
maRk Anlage-4 ImmoWertV. (in €/m? Brutto-Grundflache) verwendet und ggf. mit dem aktuellen Baupreisindex
des Statistischen Bundesamtes angepasst.

Besondere Gebaudegeometrien oder wertrelevante Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordécher) sowie
spezifische Ausbauzustande werden zusatzlich im Herstellungskostenansatz berticksichtigt. Fiir verschiedene
Gebaudetypen und Nutzungseinheiten gelten spezifische NHK-Bereiche, z. B.:

o Wirtschaftsteile der Bauernhauser: 300-500 €/m?
e Scheunen und Schuppen: 245-350 €/m? (Nr. 30 der NHK 2010)

Die Brutto-Grundflache als Bezugsgrofle entspricht DIN 277-1:2005-02 — hierbei werden nur berdeckte
Grundflachen (Bereich a und b) zugrunde gelegt. Nicht erfasste Bauteile und Besonderheiten werden ergan-
zend beriucksichtigt.

Die NHK 2010 beziehen sich auf das Jahr 2010 und missen mit dem Baupreisindex auf das Wertermittlungs-
stichtag angepasst werden (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV). Eine Regionalisierung der NHK ist mdglich (§ 36 Abs.
3 ImmoWertV), wurde in Niedersachsen jedoch nicht durchgefiihrt (Regionalfaktor: 1,0).

Die Sachwertfaktoren wurden unter Anwendung eines Sachwertmodells mit linearer Alterswertminderung

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher- Seite 48 von 85
hof



Markus Below

gemal § 38 ImmoWertV ermittelt. Die Gesamtnutzungsdauer betragt fir Wohngebaude 70 Jahre, fir Wirt-
schaftsteile der Bauernhauser 60 Jahre und fur Stalle/Scheunen/Schuppen 40 Jahre. Im Modernisierungsfall
wird die Restnutzungsdauer gemaf Anlage 2 ImmoWertV angepasst.

Der Bodenwert wird nach § 40 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren ermittelt, wobei selbstandig nutzbare
Teilflachen gesondert (§ 41 ImmoWertV) und ggf. Uber Umrechnungskoeffizienten bertcksichtigt werden.

Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen werden pauschal mit Wertansatzen von 5.000 € (sehr ein-
fach/wenig) bis 20.000 € (aufwendig/umfangreich) bewertet.

Das Sachwertmodell verfolgt die lineare Alterswertminderung, den Berechnungsablauf und die Zusammen-
fihrung der Einzelwerte gemanR Anlage 4 ImmoWertV:

vorlaufiger Sachwert = vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + vorlaufiger Sachwert der
baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

Die Marktanpassung erfolgt durch Multiplikation mit dem abgeleiteten Sachwertfaktor und anschlieRender Be-
rucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3. ImmoWertV).

Die Anwendung des Sachwertfaktors aus Niedersachsen ist mit Blick auf die-Vergleichbarkeit des Bodenwert-
niveaus, der Bau- und Grundstiickstypen und nach sorgféltiger Priifung der regionalen Ubertragbarkeit me-
thodisch gerechtfertigt, da im Berichtsgebiet Rheinland-Pfalz fur diese:Objektart keine eigenen Sachwertfak-
toren vorgelegen haben.

Parameter zur Berechnung des Sachwertfaktors und Stichprobe

Zur Ermittlung des Sachwertfaktors fiir Bauernhauser und:Resthofstellen-wurden im Berichtsgebiet Diepholz,
Heidekreis, Nienburg und Verden insgesamt 138 Kauffalle ausgewertet. Die Parameter, die in die Berechnung
des Sachwertfaktors einflieRen, umfassen die wesentlichen Merkmale des jeweiligen Objekts. Hierzu zahlen
insbesondere:

Der Bodenrichtwert (€/m?)

Die Standardstufe des Ausstattungsstandards
Der vorlaufige Sachwert (€)

Die Grofie der Hofstelle (m?)

Der Wertermittlungsstichtag

Die Auswertung erfolgte, tber-alle uUblichen-Merkmalsbereiche, wobei Minimum, Maximum und Median der
jeweiligen Merkmale in der.folgenden Tabelle dargestellt sind:

Merkmal Min. Max. Median
Kaufzeitpunkt 31,01:2022 |19:11.2024 |17.06.2023
Bodenrichtwert €/m? 14 92 30

Modi. Baujahr 1963 1999 1974
Wohnflache m? 80 380 180
Standardstufe 1,3 3.2 2,1

Vorl. Sachwert € 90.000 590.000 245.000
Grundstucksflache m*>  |850 11.250 4.200

Diese Parameter dienen als Grundlage fir die Ableitung des Sachwertfaktors und stellen sicher, dass die
Berechnung auf einer breiten und reprasentativen Datenbasis erfolgt.
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Ansatz des Sachwertfaktors fiir die Bewertung

Fir die Bewertung des vorliegenden Objekts wird der aus der Stichprobe abgeleitete Sachwertfaktor ange-
setzt. Die Ermittlung erfolgte durch den Gutachterausschuss des Berichtsgebiets Niedersachsen mittels mul-
tipler Regressionsanalyse auf Basis von Kauffalluntersuchungen. Der abgeleitete Sachwertfaktor beriicksich-
tigt die ortlichen Marktverhaltnisse, das Bodenwertniveau, die Ausstattungsstandards sowie typische Objekt-
gréRen und stellt die marktgerechte Anpassung des vorlaufigen Sachwerts sicher.

Der Sachwertfaktor liegt innerhalb einer Spanne von 0,66 bis 0,76 bei einer Standardabweichung von +/-0,2.
Fir die Bewertung werden 0,65 angesetzt. Im modellkonformen Ansatz unter Beachtung. der Gesamtnut-
zungsdauer werden die individuellen lage- und Objekteigenschaften hinreichend berlcksichtigt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit-berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt-worden-sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden-und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen-werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich-notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -25.975,69 €

e  prozentuale Schatzung:
-20,00 % von 129.878,43,€

Summe -25.975,69 €

Erlauterungen zu den weiteren Besonderheiten

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts konnte nicht durchgefuhrt werden. Daher war eine detaillierte
Beurteilung des Gebdudezustandes, insbesondere hinsichtlich méglicher Bauschaden, -mangel und des In-
standhaltungsstaus im Gebaudeinneren, nicht moéglich.

Um diesem Sachverhalt und den daraus resultierenden Unsicherheiten im Rahmen der Wertermittiung Rech-
nung zu tragen, wird auf-den ermittelten Gebaudesachwert ein pauschaler Sicherheitsabschlag in Héhe von
20 % angesetzt. Dieser Abschlag bertcksichtigt das Risiko verborgener Mangel und nicht feststellbarer wert-
beeinflussender Faktoren, die bei einer vollstandigen Innenbesichtigung hatten erkannt werden kénnen.
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2.5.2 Wert des Teilgrundstiicks 2. Flurstiick 935/2 Hengstbacherhof 7

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 81.500,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstliick 2. Flurstick 935/2 Hengstbacherhof 7 wird zum Wertermittlungsstichtag
27.01.2026 mit rd.

81.500,00 €

geschatzt.

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher- Seite 51 von 85
hof



Markus Below

2.6 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 3. Flurstiick 992/4

© geoportal.rip

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt-0,25 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)
Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 27.01.2026
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Grundsttcksflache = 1.364 m?
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Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag

27.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

|. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 0,25 €/m?| Erlduterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.01.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land-oder | x 1,000
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3

(§ 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)

moWertV 21)
Flache (m?) keine Angabe 1.364 X 1,000
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,25 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,25 €/m?
Flache X 1.364 m?
Bodenwert = 341,00 €

d.._341,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 insgesamt 341,00 €.

2.6.1 Wert des Teilgrundstiicks 3. Flurstiick 992/4

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 341,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick 3. Flurstiick-992/4 wird zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 mit rd.

341,00 €

geschatzt:
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2.7 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 4. Flurstiick 926

© geoportal.rip

Bodenrichtwert mit Definition des-Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,25 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)
Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 27.01.2026
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Grundstticksflache = 5.350m?
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Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag

27.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

|. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 0,25 €/m?| Erlduterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.01.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land-oder | x 1,000
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3

(§ 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)

moWertV 21)
Flache (m?) keine Angabe 5.350 X 1,000
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,25 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,25 €/m?
Flache X 5.350 m?
Bodenwert = 1.337,50 €

d..1.340,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.01:2026 insgesamt 1.340,00 €.

2.71 Wert des Teilgrundstiicks 4. Flurstiick 926

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit-des-Bewertungsgrundstiicks-werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.1.340,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick 4. Flurstiick 926 wird zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 mit rd.

geschatzt.

1.

340,00 €

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher-

hof

Seite 55 von 85




Markus Below

2.8 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 5. Flurstiick 906/3

©

© geoportal.rip

Bodenrichtwert mit Definition des-Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,25 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)
Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 27.01.2026
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Grundsticksflache = 283m?

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher- Seite 56 von 85
hof



Markus Below

Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag

27.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

|. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 0,25 €/m?| Erlduterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.01.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land-oder | x 1,000
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3

(§ 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)

moWertV 21)
Flache (m?) keine Angabe 23 X 1,000
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,25 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,25 €/m?
Flache X 23 m?
Bodenwert = 575€

d.. ___6,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.01:2026 insgesamt 6,00 €.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden tUblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 6,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick 5. Flurstlick.906/3 wird zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 mit rd.

geschatzt.

6,00 €

Hengstbacherhof 5,7, 67822 Hengstbacher-

hof

Seite 57 von 85




Markus Below

2.9 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 6. Flurstiick 933

© geoportal.rip

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,25 €/m? zum/Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe ="Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)
Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 27.01.2026
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Grundstucksflache = 80m?
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Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag

27.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

|. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 0,25 €/m?| Erlduterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.01.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land-oder | x 1,000
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3

(§ 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)

moWertV 21)
Flache (m?) keine Angabe 80 X 1,000
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,25 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,25 €/m?
Flache X 80 m*
Bodenwert = 20,00€

d..__20,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 insgesamt 20,00 €.

291 Wert des Teilgrundstiicks 6. Flurstiick 933

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit-des-Bewertungsgrundstiicks-werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.:20,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick 6. Flurstiick 933 wird zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 mit rd.

20,00 €

geschatzt.
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2.10 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 7. Flurstick 990

© geoportal.rip

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,25 €/m? zum, Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt
definiert:

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 27.01.2026
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Grundsttcksflache = 8.830 m?
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Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag

27.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

|. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 0,25 €/m?| Erlduterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.01.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Flache (m?) keine Angabe 8.830 X 1,000
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,25 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,25 €/m?
Flache X 8.830 m?
Bodenwert = 2.207,50 €
d. . 2.210,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 insgesamt 2.210,00 €.

2.10.1 Wert des Teilgrundstiicks 7. Flurstiick 990

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit'rd. 2.210,00.€ ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstuck 7. Elurstiick-990 wird zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 mit rd.

2.

geschatzt.

210,00 €
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2.11 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 8. Flurstiick 930/1

© geoportal.rip

Bodenrichtwert mit Definition des-Bodenrichtwertgrundstticks

Der Bodenrichtwert betragt 0,25 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt
definiert:

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 27.01.2026
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Grundstucksflache = 11.003 m?
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Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag

27.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

|. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 0,25 €/m?| Erlduterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.01.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Flache (m?) keine Angabe 11.003 X 1,000
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,25 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 0,25 €/m?
relativer Bodenwert = 0,25 €/m?
Flache X 11.003 m?
Bodenwert = 2.750,75€
d. . 2.750,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag:27.01:2026 insgesamt 2.750,00 €.

2.11.1 Wert des Teilgrundstiicks 8. Flurstiick 930/1

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.750,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstutick 8. Flurstick 930/1 wird zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 mit rd.

2.

geschatzt.

750,00 €
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2.12 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 9. Flurstiick 988/5

© geoportal.rip

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,25 €/m? zum, Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe landwirtschaftliche Flache

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 27.01.2026

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache

Grundstucksflache = 3.959m?
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Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag

27.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

|. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 0,25 €/m?| Erlduterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.01.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe landwirtschaftliche X 1,000
Flache
Flache (m?) keine Angabe 3.959 x 1,000
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,25 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,25 €/m?
Flache X 3.959 m?
Bodenwert = 989,75 €
d. . 990,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 insgesamt 990,00 €.

2.12.1 Wert des Teilgrundstiicks 9. Flurstiick 988/5

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich am Sachwert orientieren:

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 990,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick 9. Flurstiick-988/5 wird zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 mit rd.

990,00 €

geschatzt.
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2.13 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-

tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

1. Flurstiick 937/2 und 985/4 | Einfamilienhaus mit Scheune 1.442,00 m? 135.000,00 €

Hengstbacherhof 5

2. Flurstick 935/2 Hengstbacher- | Einfamilienhaus und  landwirt- | 1.124,00 m? 81.500,00 €

hof 7 schaftlichen Nebengebaude

3. Flurstiick 992/4 unbebaut (Landwirtschaftsflache | 1.364,00 m? 341,00 €
(F))

4. Flurstiick 926 unbebaut (Landwirtschaftsflache |-:5.:350,00 m? 1.340,00 €
(F))

5. Flurstiick 906/3 unbebaut (Landwirtschaftsflache 23,000m? 6,00 €
(F))

6. Flurstiick 933 unbebaut (Landwirtschaftsflache 80,00 m? 20,00€
(F))

7. Flurstiick 990 unbebaut (Landwirtschaftsflache | 8.830,00. m? 2.210,00 €
(F))

8. Flurstiick 930/1 unbebaut “(Landwirtschaftsflache 11.003,00 2.750,00 €
(F)) m?

9. Flurstlick 988/5 unbebaut. (Erholungsflache / Ge-| 3.959,00 m? 990,00 €
baude-und-Freiflache)

Summe 33.175,00 224.157,00 €

m2
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Der Verkehrswert fir die mit Gebauden und Nebengebauden bebaute Grundstlicke sowie

Landwirtschaftsflachen in 67822 Hengstbacherhof, Hengstbacherhof 5,7

Grundbuch Blatt Ifd. Nummer Flurstiick
St. Alban 559 5 992/4
St. Alban 559 10 926
St. Alban 559 13 906/3
St. Alban 559 14 933
St. Alban 559 15 990
St. Alban 559 21 930/1
St. Alban 559 24 935/2
St. Alban 559 26 937/2
St. Alban 559 28 985/4
St. Alban 559 31 988/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 mit rd.

geschatzt.

(ohne Belastungen Abt. Il des Grundbuchs)

224.509 €

in Worten: zweihundertvierundzwanzigtausendfiinfhundertneun Euro
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3. Aufteilung des Verkehrswertes nach den einzelnen Flurstiicken

Bei dem obigen Verkehrswert handelt es sich um den Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit, die aus meh-
reren Grundstiicken besteht. Auftragsgemalf sollen auch die Einzelwerte der Grundstiicke ermittelt werden.
Diese werden im vorliegenden Fall rein rechnerisch wie folgt angegeben:

Nr. Flur- Flache | Einzelverkehrswert .
BV stiick Nutzung/Bebauung (m?) € Erlauterung
51992/4 unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 1.364 341
10| 926 unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 5.350 1.340
13906/3 unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 23 6
141933 unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 80 20
151990 unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 8.830 2.210
211930/ unbebaut (Landwirtschaftsflache (F)) 11.003 2.750
Einfamilienhaus und landw. Nebenge-baude
24 1935/2 (Hengstbacherhof 7) 1.124 81.500
26 |937/2 Einfamilienhaus (Hengstbacherhof 5) 286 26.126 | E1
28 1985/4 Einfamilienhaus (Hengstbacherhof 5) 1.156 109.226 | E1
31| 988/5 unpetgaut (Erholungsflache / Gebaude-und 3.959 990
Freiflache)
Summe | 33:175 224.509
Erlauterungen
E1
Flur- Wert (€) Sachwert bauliche | Anteil Auflen- | Sachwert- | Anteiliger boG (€)
stiick Anlagen (€) anlage (€) faktor Wert (€)
937/2 6.921,91 | 230.645,60 1.439,83 0,65 155.354,77 -46.129,12
985/4 27.978,09 | 9.326,06 5.759,32 0,65 27.991,25 -1.865,21
gesamt | 34.900,00 | 239:971,66 7.199,15 183.346,03 -47.994,33
Flur- Bezeichnung Nutzung/Bebau- Flache Anteil an Ge- | Einzelverkehrs-
stick ung (m?) samtflache wert (€)
937/2 Haus Einfamilienhaus 286,00 0,20 109.226
985/4 Grundstick mit | Grundstick und 1.156,00 0,80 26.126
Scheune Scheune
gesamt 1.442,00 1,00 135.352

Die Einzelverkehrswerte der Flurstiicke wurden entsprechend ihrer jeweiligen Nutzung und Flache berechnet.
Die Addition-ergibt 224.157 €. Der Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit betréagt 224.000 €; die Differenz
entsteht durch sachgerechte Rundung bei der Gesamtermittlung und ist methodisch tblich.

Erkldrung der Spalten:
e ,Wert": Bodenwert des jeweiligen Flurstlicks

~Sachwert bauliche Anlagen®: Wert der Gebaude/baulichen Anlagen
~Anteil AuRenanlage®: Zugehoriger Wert fir Aufienanlagen
~Sachwertfaktor”; Bewertungsfaktor gemaf Gutachtervorgabe
»Anteilig. Wert": Auf das Flurstick entfallener Wert nach Faktor
,b0G*: Berlcksichtigung Besonderheiten/Gewichtung
.Einzelverkehrswert“: Ergebnis des Verkehrswertes je Flurstiick
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4. Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs, Blatt 559

4.1 Lfd. Nr. 3 des Grundbuchs, belastete Grundstiicke im Bestandsverzeichnis 28, 31

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht sowie Stromleitungsrecht flr den jeweiligen Eigentimer von Flst.
988/3 und fur den jeweiligen Erbbauberechtigten St. Alban.Blatt 600)

Dem Sachverstandigen liegt die Dienstbarkeitsbestellung vom 26.02.2010 aus der Grundakte Blatt 559 des
Amtsgerichts Rockenhausen vor.

Eine Karte mit Eintragung der betreffenden Belastung-liegt vor. Die betroffenen Flachen wurden mittels elekt-
ronischem Abgriff aus der Karte Uberschlagig ermittelt.

Die Teilflache ist als Verkehrsflache mit dinglicher Sicherung ausgewiesen und dient ausschlieBlich der ver-
kehrlichen ErschlieBung sowie der Stromversorgung. Sie ist dauerhaft zugunsten Dritter rechtlich gesichert.
Durch die dingliche Sicherung steht die Flache dem Eigentiimer des belasteten Grundstiicks nicht mehr fur
eine eigenstandige wirtschaftliche Nutzung, insbesondere nicht fur eine bauliche Verwertung, zur Verfigung.
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Funktional und rechtlich ist sie ausschlieRlich dem Verkehrs- und ErschlieSungszweck vorbehalten.

Der Einfluss dieser Verkehrsflache auf den Bodenwert des belasteten Grundstticks ist daher als duf3erst gering
zu bewerten. In der Wertermittlungspraxis wird der Wertansatz fiir solche Flachen in der Regel symbolisch
vorgenommen, da ein eigenstandiger Markt fiir diese Flachen faktisch nicht existiert und sie fir den Eigenti-
mer keinen wirtschaftlichen Nutzen bieten. Ublicherweise wird ein symbolischer Wert angesetzt, der lediglich
die formale Existenz der Flache abbildet, ohne einen nennenswerten Beitrag zum Gesamtbodenwert zu leis-
ten. Eine weitergehende Bewertung wiirde zu einer unsachgeméafen Uberhéhung des Bodenwerts fiihren und
die tatsachlichen Marktverhaltnisse nicht widerspiegeln.

Diese Vorgehensweise entspricht den bewertungstechnischen Grundsatzen und ist insbesondere in gerichtli-
chen Gutachten nachvollziehbar zu begriinden. Sie gewahrleistet, dass der Bodenwert-des Bewertungsobjekts
sachgerecht und marktgerecht ermittelt wird, indem die wertmindernde Wirkung der dinglich gesicherten Ver-
kehrsflache angemessen bericksichtigt wird.

Berechnung Werteinfluss der Verkehrsflachen

Lfd. Nr. 28, Fist. 985/4

Belastete Flache rd. 350 m? * 25 €/m? Bodenrichtwert * 99% (Werteinfluss) = 8,662,50 €
Lfd. Nr. 31, Flst. 988/5

Belastete Flache rd. 600 m? * 0,25 €/m? Bodenrichtwert * 99% (Werteinfluss).= 148,50 €

4.2 Lfd. Nr. 4 des Grundbuchs, belastete Grundstiicke:im Bestandsverzeichnis 24
Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Stralenbeleuchtungsanlagenrecht) fir Gemeinde St. Alban
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Berechnung Werteinfluss
Lfd. Nr. 24, Fist. 935/2
Belastete Flache rd. 1 m? * 25 €/m? Bodenrichtwert * 10% (Werteinfluss) = 2,50 €
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4.3 Lfd. Nr. 5 des Grundbuchs, belastete Grundstiicke im Bestandsverzeichnis 10, 21

Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Betrieb einer Bewasserungsanlage flr Pflanzenbewasserung, befristet
fur die Dauer von 20 Jahren fiir die Verbandsgemeinde — Verbandsgemeindewerke — Nordpfalzer Land, ein-
getragen am 22.09.2021

Das im Grundbuch eingetragene Bewasserungsrecht ist auf 20 Jahre befristet.
Der Wertabschlag wurde entsprechend der Restlaufzeit im Verhaltnis zur typischen Grundstlicksnutzungs-
dauer berechnet und betragt in diesem Fall 5 % des Bodenwertes auf der belasteten Flache.

Berechnung Werteinfluss

Lfd. Nr. 10, Fist. 926

Belastete Flache rd. 5.350 m?* 0,25 € Bodenwert * 5% (Werteinfluss) = rd. 67 €
Lfd. Nr. 21, Fist. 926

Belastete Flache rd. 11.003 m2? * 0,25 € Bodenwert * 5% (Werteinfluss) =rd. 138 €

4.4 Lfd. Nr. 6 des Grundbuchs, belastete Grundstiicke im Bestandsverzeichnis 10, 21

Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Bepflanzungsrecht mit standortgerechten Gedlzen), befristet fur die
Dauer von 20 Jahren fir die Verbandsgemeinde — Verbandsgemeindewerke — Nordpfalzer Land, eingetragen
am 22.09.2021.

Das im Grundbuch eingetragene Bepflanzungsrecht ist auf 20 Jahre befristet.
Der Wertabschlag wurde entsprechend der Restlaufzeit im Verhaltnis zur typischen Grundstliicksnutzungs-
dauer berechnet und betragt in diesem Fall 5 % des Bodenwertes auf der'belasteten Flache.

Berechnung Werteinfluss

Lfd. Nr. 10, Fist. 926

Belastete Flache rd. 5.350 m? * 0,25 € Bodenwert * 5% (Werteinfluss) = rd. 67 €
Lfd. Nr. 21, Fist. 926

Belastete Flache rd. 11.003 m? * 0,25 € Bodenwert * 5% (Werteinfluss) =rd. 138 €

4.5 Lfd. Nr. 8, belastete Grundstiicke im Bestandsverzeichnis 10, 14, 21, 24

Im Grundbuch ist eine Eigentumstibertragungsvormerkung (Auflassungsvormerkung) eingetragen. Die Vor-
merkung dient der Sicherung des Anspruchs auf Ubertragung des Eigentums und hat aus gutachterlicher Sicht
keinen unmittelbaren Einfluss auf die Bewertung oder den Verkehrswert des Grundstlcks. Die Verkehrswer-
termittlung erfolgt unabhangig von dieser VYormerkung nach den Grundsatzen des § 194 BauGB und der Im-
moWertV.

4.6 Lfd.Nr. 9, belastete Grundstiicke im Bestandsverzeichnis 5, 10,13, 14, 15, 21, 24, 26,
28,31

Im Grundbuch ist ein Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen. Dieser Vermerk dokumentiert das laufende
Zwangsversteigerungsverfahren, hat jedoch aus gutachterlicher Sicht keinen unmittelbaren Einfluss auf die
Bewertung des Grundsticks. Die Verkehrswertermittlung erfolgt unabhangig von der Eintragung des Verstei-
gerungsvermerks nach den Grundsatzen des § 194 BauGB und der ImmoWertV.
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Bad Kreuznach, den 24. Februar 2026
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielllich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen. des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern-eine Pflicht.verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht:und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In-einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von-Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt-werden; ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschranki.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur;jeden Einzelfall auf maxi-
mal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die.im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden: Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass| die Verédffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in-anderen Fallen - maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze flir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung = 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 Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung.in Gebauden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]
(2]

(3]

(4]

(5]

(6]
(7]
(8]
El
(10]

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr 2026

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan;.Bad Neuenahr
Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2026

Marktdaten des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte Niedersachsen 2026

Wegweiser Kommune

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von-der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms“Sprengnetter-ProSa” (Stand 13.01.2026) erstellt.
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6. Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

2:

3

Auszug aus der Ubersichtskarte
Auszug aus dem Stadtplan
Auszug aus der Liegenschaftskarte
Auszug aus dem Bebauungsplan
Fotoubersichtsplan

Fotos

Baulastenauskunft
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Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte

© Bundesamt fur Kartographie und Geodasie 2026
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

© Bundesamt fur Kartographie und Geodasie 2026
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (Kennzeichnung der bebauten Grundstiicke)

© Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (LVermGeo)
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Auszug aus dem Bebauungsplan

Anlage 4:

ONNHUIANY ‘| JOHHIHOVELSONIH LLNINIDYNYWLIIMAN
aNN -LI3ZIF44 131939YIANOS.. NV TdSONNNYEIE HANIDOZIINIEVHHOA
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Anlage 5: Fotolibersichtsplan
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Anlage 6: Fotos

Seite 1 von 3

01 Straflenansicht (Hengstbacherhof 5) 02 StrafRenansicht 2 (Hengstbacherhof 5)

03 Einfahrt (Hengstbacherhof 5) 04 -Umgebung (Hengstbacherhof 5)

05 ‘Umgebung (Hengstbacherhof 5) 06 Strallenansicht (Hengstbacherhof 7)
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Seite 2 von 3

07 Seitenansicht (Hengstbacherhof 7) 08 Seitenansicht (Hengstbacherhof7)-

09 Hofansicht (Hengstbacherhof-7) ' 10.EFH 2 (Hengstbacherhof 7)

11 -_Ei]c‘kansicht (Hengstbacherhof 7) 12 KellerauRentreppe (Hengstbacherhof 7)

W
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Seite 3von 3

15 Seitenansicht (Hengstbacherhof 7) ] 16-Umgebung (Hengstbacherhof 7)

17-'-bmgebung (Hengstbacherhof 7) 18 Umgebung (Hengstbacherhof 7)
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Anlage 7: Baulastenauskunft
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