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

Gluckstralle 2
55543 Bad Kreuznach

Amtsgericht Rockenhausen
Kreuznacher StralRe 37 Datum: 06.02.2025
67806 Rockenhausen Az.: 2K 43/24

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstlick
in 67822 Gaugrehweiler, RiedstralBe 44

Flurstiick 2333
Einzelverkehrswert (siehe 4.2.7) 47.900 EUR
Flurstiick 2332
Einzelverkehrswert (siehe 4.2.7) 8.800 EUR
Flurstiick 2329
Einzelverkehrswert 1.640 EUR

Az. des Gerichts: 2 K 43/24

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 52 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus,
Erholungsflache (Griinland)

Riedstralle 44
67822 Gaugrehweiler

Grundbuch von Gaugrehweiler, Blatt 999,-1fd. Nr. 3, 4;
Grundbuch von Gaugrehweiler, Blatt 820, Ifd. Nr. 3

Gemarkung Gaugrehweiler, Flurstiick-2333, zu-bewertende Fla-
che 139 m?;
Gemarkung Gaugrehweiler, Flurstiick 2329, zu.bewertende Fla-
che 545 m?;
Gemarkung Gaugrehweiler, Flurstiick 2332, zu bewertende Fla-
che 168 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
23.10.2024 soll durch-schriftlichesSachverstéandigengutachten
im Zwangsversteigerungsverfahren Beweis erhoben werden..

16.12.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
16.12.2024

Zu dem Ortstermin_am. 16.12.2024 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Rickschein vom 06.11.2024 fristgerecht
eingeladen.

Die Prozessparteien sind zum Ortstermin nicht erschienen. Das
Objekt'konnte nur von aufden besichtigt werden.

der Sachverstandige

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

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 08.10.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

¢ Flurkartenauszug

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen

e Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

¢ behordliche Auskiinfte
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2141

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und-im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage )

Rheinland-Pfalz
Donnersbergkreis
Gaugrehweiler (ca. 526 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Rockenhausen (ca. 11 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 61 km entfernt)

Bundesstrafien:
B48 (ca. 5 km entfernt)

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

Bahnhof:
Rockenhausen (ca. 11 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am.Main (ca. 85 km entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 300 m.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 11 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 11 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 11 km entfernt;

einfache Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

leicht hangig

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 852,00 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

Seite 5 von 52



2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart:
StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1

Eintragungen'im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:;

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Baulasten-und Denkmalschutz

Anliegerstralie
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft-vom 29.11.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittlung. ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise-bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende-Untersuchungen und Nachfor-
schungen:wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 08.10.2024 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Gaugreh-
weiler, Blatt 999, folgende Eintragung:
¢ beschrankt. personliche Dienstbarkeit (Rohrleitungs-
recht) fur die Gemeinde Gaugrehweiler

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 13.11.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Das Objekt ist nicht im Verzeichnis der Kulturdenkmaler der Ge-
neraldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz gelistet.

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

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

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

Die Kreisverwaltung Donnersberg wurde um Ubersendung von Bauunterlagen gebeten. Mit Schreiben vom
12.11.2024 wurde dem Sachverstandigen mitgeteilt, dass ohne die Angabe des Baujahres und des damaligen
Bauherren keine Unterlagen zur Verfigung gestellt werden kdnnen, sofern diese-vorhanden und archiviert
sind.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3-Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand-des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitradgen
mafgebend. -Als- Beitrage  gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl.:nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen 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 diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche.und tierische-Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. §71-GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden mussen.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
tlw. ausgebautes Dachgeschoss (Annahme nach Eindriicken im
Ortstermin)

Mittelhaus

Baujahr: 1900 (sachverstandige Schatzung aufgrund baujahrestypischer
Bauweise)

Modernisierung der letzten 20 Jahre keine ersichtlich

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 108 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 302 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

keine Angaben madglich, da nur von aufen besichtigt.

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

Konstruktionsart:

Keller:

Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Dach:

Massivbau (Annahme nach Eindricken der AuRenbesichtigung)

Bruchsteinmauerwerk (Annahme nach Eindricken der Auf3enbe-
sichtigung)

Mauerwerk (Annahme nach Eindrticken der Auf3enbesichtigung)
Mauerwerk (Annahme nach-Eindricken.der-Aufienbesichtigung)
Holzbalken (Annahme ‘nach Eindriicken der Aufienbesichtigung)

Dachkonstruktion:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton), Dachstein (Beton)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung (Objekt konnte nur von auf3en besichtigt
werden; Annahme)

Zentralheizung (Objekt konnte nur von auf3en besichtigt werden;
Annahme)

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fensterlif-
tung)
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Haus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

einfacher Bodenbelag (Objekt konnte nur von auf’en besichtigt
werden; Annahme)

einfachen Tapeten (Objekt konnte nur von aufden besichtigt wer-
den; Annahme)

Deckenputz (Objekt konnte nur von auf’en besichtigt werden;
Annahme)

Fenster aus Holz mit Doppelverglasung

Zimmerturen:
einfache Tiren (Objekt konnte nur von aulRen besichtigt werden;
Annahme)

Bad:
1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1-Waschbecken (Objekt konnte nur
von auRen:-besichtigt werden; Annahme)

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuRBenanlagen

Eingangstreppe

keine vorhanden

ausreichend

keine wesentlichen erkennbar
keine

Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenanlagen und

Pflanzungen.
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 67822 Gaugreh-
weiler, RiedstralRe 44 zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt
Gaugrehweiler 999
Gemarkung Flur

Gaugrehweiler
Gaugrehweiler

Grundbuch Blatt
Gaugrehweiler 820
Gemarkung Flur

Gaugrehweiler

Ifd. Nr.
3,4
Flurstliick
2333
2329

Ifd. Nr.
3

Flurstlick
2332

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke. aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundsticken handelt es sich um selbststdndig verdufRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fur jedes Teilgrund-
stlck wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und eineigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch-abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-

gewiesen.

Teilgrundstlcksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Hof- und Gebaudeflache, Erholungsflache Einfamilienhaus 307 m?
Erholungsflache Herrengarten unbebaut.(Grinland) 545 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 852 m?
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4.2 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick Hof- und Gebaudeflache, Erholungsflache
4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.2.2 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 gewdhnlichen 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 ungewdhnliche oder persénliche Vierhéltnisse zu erzielen
wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks (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 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im-.gewdhnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls,-insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

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

- Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen-den-in diesem Grundstlicksteilmarkt vorherr-
schenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander
unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 InmoWertV 21). Das zweite Ver-
fahren dient zur Uberpriifung-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, mdglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbe-
zuglich ist das Verfahren am-geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen,
dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. §
6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV: 21)-am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem-Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung-der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur.(personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

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

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundsttick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstlck betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen.: Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich_erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstulcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundsticksgrée, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen-Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl: §6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstticken mit-der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 =39 ImmoWertV 21) basiert.im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der, Substanzwert-des Grundstlicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen-sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen
Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert-und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. §40-Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit'von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen:gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat ber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstlck betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:
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besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstticks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundsticksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.2.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 50,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land
= M (gemischte Bauflache)

= frei
= |l
= offen

= 900 m?

= 16.12.2024
=  baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei
=

=\ offen

=y 307 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen. Wertverhaltnisse. zum Wertermittlungsstichtag
16.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 16.12.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in'den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

denrichtwert

Art der baulichen| M.(gemischte Bau- WA (allgemeines x 1,00
Nutzung flache) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 50,00 €/m?
GFZ keine Angabe X 1,00
keine Angabe x 1,00
Flache (m?) 900 307 x 1,11 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 1 I X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Zuschnitt lageublich ungunstig X 0,95 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 52,73 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 52,73 €/m?
Flache X 307 m?
beitragsfreier Bodenwert = 16.188,11€
rd. 16.200,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2024 insgesamt 16.200,00 €.

4.2.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
laut Auskunft des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da auf Grund-der geringen zeit-
lichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen
eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstucksflache 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 Grundstticksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstlicks:auf die Grundstlicksflache des Bewer-
tungsgrundstuicks erfolgt unter Verwendung der im L.andesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 ver-
offentlichten Umrechnungskoeffizienten.

E3

Der BRW bezieht sich auf ein durchschnittliches Grundstlick innerhalb der Bodenrichtwertzone. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist unregelmafig-und wird mit einem Abschlag am BRW gewdrdigt.
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4.2.5 Sachwertermittilung

4.2.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen-gemaft § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen 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 21)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist.anschlieRend 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 den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir-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 + Auflenanlagen + 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 21).
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4.2.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur 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-fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die-Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen uberwiegend 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 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, 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;VVerhaltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch-ihn sollen-die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor 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(§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5'immoWertV 21)

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude 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 marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.
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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 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte).-Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau-héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

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 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen 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), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren:Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie-kdnnen 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 auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel-werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten-geschatzt, 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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
beruhender Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.2.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

596,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 301,80 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 10.850,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 190.722,80 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 16.12.2024 (2010 = 100) X 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 350.929,95 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 350.929,95 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 12 Jahre
e prozentual 85,00 %
e Faktor X 0,15
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her-| = 52.639,49 €
stellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- [ + 500,00 €
wert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen = 53.139,49 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auenanlagen) 53.139,49 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 1.859,88 €
vorlaufiger Sachwert der-baulichen Anlagen = 54.999,37 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 16.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 71.199,37 €
Sachwertfaktor X 0,90
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 64.079,43 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 6.400,00 €
Sachwert = 57.679,43 €
rd. 57.700,00 €
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4.2.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflichen — BGF) wurde von mir anhand der Katasterkarte
durchgefihrt. Bauunterlagen sind nicht vorhanden. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezugli-
chen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Ab-
weichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und
17),z.B.:

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

KG 5,00 6,00 30,00
KG 5,50 11,70 64,35
2,50 2,50 6,25
EG 5,00 6,00 30,00
2,50 2,50 6,25
5,50 11,70 64,35
DG 5,00 6,00 30,00
5,50 11,70 64,35
2,50 2,50 6,25
301,80

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am* Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler,
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 Geb&ude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des'Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 0,5 0,5
FulRboden 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 % 545% | 45,5% 00% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafe
Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentlren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemalRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit-Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton-oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FulRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-;:Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC,;.Dusche und-Badewanne; Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern-.oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Reihenmittelhduser
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
[€/m2 BGF] [%] [€/m2BGF]
1 505,00 0,0 0,00
2 560,00 54,5 305,20
3 640,00 45,5 291,20
4 775,00 0,0 0,00
5 965,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 596,40
gewogener Standard = 2,5
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 596,40 €/m? BGF
rd, 596,00 €/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 Héhe geschétzt, 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 'zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Das teilweise ausgebaute Dachgeschoss wurde Uber einen Zuschuss bertcksichtigt (rd. 35m? Wohnflache *
310 €/m? bei:Ausstattungsstandard 2,5, vgl. Sprengnetter Marktdaten und Praxishilfen)

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Dachteilausbau 10.850,00 €
Summe 10.850,00 €

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangstreppe mit Uberdachung 500,00 €
Summe 500,00 €
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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 beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdéffentlichte und flr 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 Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren.-Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung-der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
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 kdnnen-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: 3,50:-% der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 1.859,88 €
(53.139,49 €)
Summe 1.859,88 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND)ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berucksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das Schatzung 1900 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige

rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren und

somit ein fiktives Baujahr von 1956.

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

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf'der Grundlage

e der Anwendungsfunktion im Landesgrundstiicksmarktbericht,Rheinland-Pfalz 2023

bestimmt.

untersuchte Objekte / Erhebungsmethodik gem. Landesgrundstiicksmarktbericht 2023

Ein- und Zweifamilienwohnhauser
freistehend

b REefarenzdaten file mit Ein-und Sweifamilisrmyohnhivsern bebaute Grundstocks

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

GrundstlicksgréRe marktiiblich, ggf. bereinigt

Tai .22 elererrcahe o e At E V- U S E MmN A LSS BT S GARLY S, Mk eamies !

Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
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Seite 25 von 52



Nach Anwendungsfunktion betragt der Sachwertfaktor 1,29 +/0,13. Die Datengrundlage ist im Hinblick auf den
vorlaufigen Sachwert statistisch gem. Ausfiihrungen im Landesgrundstiicksmarktbericht nicht gesichert. Ab-
weichend der Modellvorgaben handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Reihenmittelhaus mit kleinem
Grundstuck in Iandlicher Lage mit einer Restnutzungsdauer von 12 Jahren.

Fir die Eigenschaften des Bewertungsobjektes erfolgt die sachverstdandige Anpassung des Sachwertfaktors
auf Basis eigener, ortlicher Marktrecherchen des Sachverstandigen, unter Berlicksichtigung der individuellen
Lage- und Objekteigenschaften sowie eines objekt- und lagetypischen +3-fachen-Standardfehlers von +/-30
% (erwarteter einfacher Standardfehler + 10 %) des Sachwertfaktors und wird auf 0,9 abgesenkt. Der ermittelte
Sachwert wurde mit dem Vergleichsrechner des Oberen Gutachterausschusses plausibilisiert (iberschlagiger
Wert 58.000 €).

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 nicht ausreichend-bericksichtigen. 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 wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten 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 durchgeflhrt _unterstellten). Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flr diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige 'Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -6.400,00 €

o fehlende Innenbesichtigung (10% vom Sachwert) -6.400,00 €

Summe -6.400,00 €
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4.2.6 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags.bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen i. d:.R..im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich-ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil-ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des-Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen. Anlagen wird:durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und:sonstigen. Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich:aus der Summe von ,Bodenwert und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich.im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.
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4.2.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die flir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen:

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen,-die fur eine:ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die ‘Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf-Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV-21 und §.29-Satz 1 und 2:11. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf-die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertréage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des-Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz.ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreiseund der ihnen. entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung-und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom. Ublichen 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 Erldauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang. an anhaften —z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen 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 duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, 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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht -wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung:erfolgt (dazu ist'die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen,.dass. die Angaben-in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
beruhender Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.2.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnen 109,00 4,83 526,47 6.317,64
Summe 109,00 - 526,47 6.317,64

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(29,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

1,90 % von 16.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =1,90 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 12 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

6.317,64 €

1.832,12 €

4.485,52 €

308,12 €

4.177,40 €

10,639

44.443,36 €
16.200,00 €

60.643,36 €
0,00 €

60.643,36 €
6.400,00 €

54.243,36 €
54.200,00 €
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4.2.6.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in
der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohn-
wertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezugliche
Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berucksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Ka-
pitel 15). Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV, II.
BV, DIN 283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Da keine Bauunterlagen und Wohnflachenberechnungen vorlagen wurde die Wohnflache anhand von Um-
rechnungskoeffizienten ermittelt (Flache EG UKK 0,72, Dachgeschoss 0,55; vgl. Sprengnetter Marktdaten und
Praxishilfen)

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich.erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den-Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von:verfiigbaren Vergleichsmieten flir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus'dem Sprengnetter-Marktdatenportal (Spanne 3,90 —
4,58 €/m?)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und-angesetzt. Dabeiwerden wesentliche Qualitédtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften'durch entsprechende An-
passungen berlcksichtigt. Die marktibliche‘und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete wurde auf der Basis der
Mietspiegelveréffentlichungen von 530 Gemeinden in Deutschland sowie der Mietlibersichten der Gutachter-
ausschusse fiir weitere 1.316 Gemeinden 'abgeleitet. Damit lagen markttblich und nachhaltig erzielbare Net-
tokaltmieten fir 1.846 Gemeinden in Deutschland vor (entspricht dem Wohnraum von ca. 58% der Bevdlke-
rung Deutschlands). Die Ableitung der-Vergleichsmieten fir Gemeinden ohne amtliche Mietinformationen er-
folgte durch Ubertragung der Mieten aus vergleichbaren Regionen mittels multiplen und linearen Regressi-
onsanalysen. Berilicksichtigung fanden dabei insbesondere Daten zur regionalen Immobilienmarktentwicklung
und zur kleinrAumigen Lagequalitat-auf der Grundlage von-ca: 448.358 in der Sprengnetter Objektdatenbank
gespeicherten Mieten. Die-angegebene Vergleichsmiete wird fir ein normiertes Standardobjekt ermittelt und
durch Anpassungsfaktoren -an'die Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst. Marktdaten-Stichtag
01.10.2024.

Die Gemeinde oder der, Landkreis-Donnersberg hat keinen Mietspiegel verdffentlicht. Die Miete wurde mit den
verfligbaren Daten:des Landesgrundstiicksmarktberichtes plausibilisiert (marktibliche Miete Marktsegment 1
5,25 €/m? bei 150m* Wohnflache; Spanne Rheinland-Pfalz gem. GMB 2023 4,60€/m? (Birkenfeld) bis 10,00
€/m? (Speyer),-Mustermietwohnung, Baujahr 1980), Ansatz fir Ertragswertermittlung: 4,58€/m?2.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die Frage, ob den Einzelkostenansatzen nach ImmoWertV 21 oder EW-RL, den pauschalierten (prozentualen)
BWK-Tabellen nach Sprengnetter oder den Ansatzen der Il. BV (oder sogar eigenen Auswertungen) fir den
BWK-Ansatz im Ertragswertverfahren der Vorzug zu geben ist, ist in erster Linie mit dem 1. Grundsatz markt-
konformer Wertermittlungen zu beantworten. Hiernach kommt es vorrangig darauf an, dass dem BWK-Ansatz
das gleiche Bestimmungsmodell zugrunde gelegt wird, dass auch bei der Ableitung des angehaltenen Liegen-
schaftszinssatzes angewendet wurde (vgl. § 10 ImmoWertV 21).

Die vorrangige Anwendung der pauschalierten (prozentualen) BWK-Tabellen nach Sprengnetter wird (bereits
bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze) — zumindest bei gewohnlichen Objekten — empfohlen, weil:
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o diese Tabellen hinreichend nach Objektarten differenziert sind (die Instandhaltungskosten fir eine Lager-
halle mit Blrotrakt, bei der die Verwaltungs- und tlw. Instandhaltungskosten haufig auf den Mieter umgelegt
werden, sind anders als bei einem dem Wohnungsmietrecht unterliegenden Mehrfamilienhaus). D. h. der 2.
Grundsatz fur marktkonforme Wertermittlungen ist sachgemaf beachtet;

e die BWK-Spannen regelmafig durch Befragung von Verwaltungsunternehmen und durch eigene Erhebun-
gen bei Bewertungen Uberprift werden (und durch den prozentualen Bezug auf den Rohertrag relativ zeit-
unabhangig sind);

e die RND-abhangige Tabellierung der BWK den mit zunehmendem Alter steigenden Instandhaltungsauf-
wand plausibel bertcksichtigt;

o Kaufpreisunterschiede mit diesem Modell hinreichend genau erklart werden kénnen:(d. h. die Differenzie-
rung der BWK in diesem Modell entspricht den Preisbildungsmechanismen auf dem Grundstlicksmarkt).

Lediglich bei Objekten mit wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten — z. B. ein:ehemaliges Bankgebaude,
bei dem wesentliche Gebaudeteile (z. B. Tresorrdume etc.) nicht mehr nachhaltig nutz- bzw. vermietbar und
deshalb im Rohertragsansatz unbertcksichtigt sind, die aber trotzdem instandgehalten werden missen — sind
die voraussichtlichen Unterhaltungsmehraufwendungen Uber Einzelansatze zusatzlich-zu-kalkulieren und in
der Wertermittiung entsprechend wertmindernd zu bericksichtigen:: Dieser Mehraufwand muss allerdings
auch bei den m2-bezogenen Anséatzen nach der Il. BV berlcksichtigt:-werden.

Die (Einzel-)Ansatze der Il. BV beziehen sich dagegen auf den offentlich geférderten Wohnraum. D. h. die II.
BV enthalt entsprechend ihrem gesetzlich definierten Anwendungsbereich-keine BWK-Ansatze z. B. fir Ge-
werbeimmobilien. Ebenso mangelt es hier an einer Anwendungsanleitung,-wie Objektunterschiede (z. B. das
Alter) bei der Bestimmung der einzelnen BWK-Ansatze zu bertcksichtigen sind..Die BWK-Bestimmung nach
der Il. BV ist dementsprechend zu undifferenziert und subjektive Einschatzungen-kénnen zu erheblich diffe-
rierenden Ansatzen fihren. Man hat bei diesem System (z. B. vor Gericht) deshalb u. U. erhebliche Erkla-
rungsprobleme. Zudem sind auch keine anderen belegten empirischen Erhebungen bekannt, die eine ver-
gleichbare Differenziertheit aufweisen.

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt. Der Liegenschaftszinssatz wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 386.873 Kaufpreisen
abgeleitet, davon 106.638 Kaufpreise fir die Objektart Eigentumswohnung. Die regionale Uberprifung auf
Kreisebene erfolgte auf-Basis von 16 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.10.2024.

Die veroffentlichte Anwendungsfunktion im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 ist aufgrund
der schwach besetzten Stichproben im Marktbereich 1 nur bedingt fiir eine Plausibilisierung verwendbar. Gem.
Ausfiihrungen betragt der Liegenschaftszinssatz 1,9% (EFH/ZFH, Marktbereich 3 als Schwerpunkt der Daten-
grundlage mit einer relativen Nutzungsdauer von 65% und einem BRW-Niveau von 140 €/m2.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigungvon durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der-Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -6.400,00 €
o fehlende Innenbesichtigung (10% vom Sachwert -6.400,00 €
ohne boG)
Summe -6.400,00 €

4.2.7 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begrindung fur
die Wahl.der in diesem Gutachten-zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort istauch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf _fur-vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet'das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren-ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Uibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

o von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
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Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 57.700,00 €,

der Ertragswert mit rd. 54.200,00 €

ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs.4 Im-
moWertV 21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei-wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beztglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen-flir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, tberdrtlicher Sachwertfaktor) und fur die Ertragswertermittlung in nicht ausrei-
chender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, uberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren-das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das. Gewicht 1,00 (c)x 0,90 (d) = 0,900 und

das Ertragswertverfahren-das Gewicht 0,40 (a)x'0,90 (b) =0,360.

Das gewogene Mittel:-aus den im' Vorabschnitt” zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[57.700,00 € x 0,900+ 54.200;00 € x 0,360] +.1,260 = rd. 56.700,00 €.

4.2.8 Wert des Teilgrundstiicks Hof- und Gebaudeflache, Erholungsflache

Der Wert fiir.das Teilgrundstiick Hof- und Gebaudeflache, Erholungsflache wird zum Wertermittlungs-
stichtag 16:12.2024 mit rd.

56.700,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Erholungsflache Herrengarten

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

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

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren-(gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur.Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist-der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone-zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhélinisse vorliegen.-Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert-wurde bezliglich seiner-absoluten Hohe auf Plausibilitat iber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen-aoder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts-berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als 'auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstlick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
e Baumangel und-Bauschaden,;

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstlcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen.in-der Grundsticksgrée, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3.2 Bodenwertermittiung

Hinweis zur Definition des Bodenrichtwerts

Bei Grundstilicken ist der Zuschnitt grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu bericksichti-
gen. Ein nachteilig geschnittenes Grundstlck (z. B. sehr schmales/schlauchférmiges Grundstick) kann die
bauliche (Aus)Nutzung einschranken bzw. diese ganzlich verhindern. Umgekehrt kann ein vorteilhafterer
Grundstuckszuschnitt gegentber dem Bodenrichtwertgrundstiick den (Boden)Wert erh6hen, da hierdurch ggf.
eine bessere bauliche (Aus)Nutzung ermdglicht wird.

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 3,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = sonstige Flachen
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 16.12.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 545-m?

Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
16.12.2024 und die wertbeeinflussenden-Grundsticksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des ‘Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 3,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere. Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick:| Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 16.12.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 3,00 €/m?
GFZ keine Angabe X 1,00

keine Angabe X 1,00
Flache (m?2) keine Angabe 545 X 1,00
Entwicklungsstufe | sonstige Flachen baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 3,00 €/m?
denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 3,00 €/m?
Flache x 545 m?
beitragsfreier Bodenwert = 1.635,00 €
rd. 1.640,00€
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2024 insgesamt 1.640,00 €.

4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Verwendung der vom értlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

4.3.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,Erholungsflache Herrengarten® sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 1.640,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 1.640,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 1.640,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 1.640,00 €

rd. 1.640,00 €

4.3.5 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem Grundiist eine Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen.der nichtiin.den Wertermittiungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder-vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.3.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

Zur Ermittlung.von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden:Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Maf} der baulichen Nutzung, Grofie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kdnnen.
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Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstliicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

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

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von-Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.3.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher-Grundsticke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in-hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind-auf ihre Eignung zu prifen:sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes ‘anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen:und der diesen-Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen-Kaufpreisen-entsprechenden.marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Gréle, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier,werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer.ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen 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 Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertrégen).
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Baumaéangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlickzufiihren.

Flr behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen 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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

4.3.6 Wert des Teilgrundstiicks Erholungsflache Herrengarten

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Erholungsfliche Herrengarten wird :zum: Wertermittlungsstichtag
16.12.2024 mit rd.

1.640,00 €

geschatzt.
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4.4 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:

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert
Hof- und Gebaudeflache, Erho- | Einfamilienhaus 307,00 m? 55.100,00 €
lungsflache

Erholungsflache Herrengarten unbebaut (Griinland) 545,00 m? 1.640,00 €
Summe 852,00 m2 56.740,00 €

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 67822:Gaugrehweiler, Riedstralte
44

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gaugrehweiler 999 3,4
Gemarkung Flur Flurstiicke
Gaugrehweiler 2333,2329
Grundbuch Blatt [fd:Nr.
Gaugrehweiler 820 3
Gemarkung Flur Flurstlicke
Gaugrehweiler 2332

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2024 mit rd.

56.700 €

in Worten: sechsundfiinfzigtausendsiebenhundert Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch!seine Unterschrift zugleich, dass-
genstehen;.aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandi ;_mcht zulaﬁ_ag-lst ode?‘
gen keine volle:Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.  pens "

Bad Kreuznach, den 06. Februar 2025
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5. ,Aufteilung des Verkehrswertes nach den einzelnen Flurstilicken

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

1.

Flurstiick 2333 Sachwert Ertragswert
Bodenwert (139m?) 7.329,47 EUR 7.329,47
100 % Geb&audeanteil, 50% Anteil AulRenan-
lage +  54.069,43 EUR 44.443,36
= 61.398,90 EUR
Marktanpassungsfaktor 0,9 55.259,01 EUR
100% Gebaudeanteil boG 6.400 EUR -6.400,00 EUR =6:400
=  48.859,01. EUR 45.372,83
Einzelverkehrswert (siehe 4.2.7) 47.900  EUR
2.
Flurstiick 2332
Bodenwert (168m?) 8.858,64 ~EUR 8.858,64
50%- Anteil AuRenanlage + 929,94 EUR
= 9.788,58 EUR
Marktanpassungsfaktor 0,9 8.809,72 'EUR
= 8.809,72 EUR 8.858,64
Einzelverkehrswert (siehe 4.2.7) 8.800 EUR
3.
Flurstiick 2329
Bodenwert (545m?) 1.635,00 EUR
Marktanpassungsfaktar 0,9 1.635,00 EUR
Einzelverkehrswert = 1.640 EUR

EUR

EUR

EUR
EUR

EUR

EUR
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6. Belastungen in Abt. Il
Blatt 999, Flurstiick 2329 Erholungsflache Im Herrengarten, 545m?

Beschrankt personliche Dienstbarkeit: Rohrleitungsrecht fiir Gemeinde Gaugrehweiler (...)

Der Werteinfluss ist bereits im Bodenwert hinreichend beriicksichtigt.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern-eine Pflicht.verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafle Durchfiihrung des Vertrages liberhaupt 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 unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen; 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 Héhe des fiur den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die:im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden:-Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass| die, Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in-anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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7. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — 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)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung + Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen-'und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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7.2
(1]

(2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

(8]

7.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: 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 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan,-Bad Neuenahr 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte; Bad Neuenahr
2025

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Liegenschaftszinssatz, Bad
Neuenahr 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — marktibliche -Vergleichsmiete, Bad Neue-
nahr 2025

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz:2023

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 15.01.2025) erstellt.
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8. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage &:

Anlage 6:

Auszug aus der Stral’enkarte

Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Fotoulbersichtsplan

Fotos
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Anlage 5: Fotoubersichtsplan
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Anlage 6: Fotos

Foto Vordransicht .

Foto 5: Umgebung

Foto 2: Zuwegung U

FotoG: Erholungsflécen
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