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fflATHEY 
AR C HITEKT 

0 C f t r 

An das 
Amtsger icht Trier 
z.Hd . Frau 

INGENIE U R 

 
Justizstraße 2, 4, 6 

54290 Trier 

GUTACHTEN 

Mite igent umsanteile 
Welscbb illlg 
Welschb il lig 
Welsch b illig 
Welsch billig 
Welschbi ll ig 
Welschbi llig 
Welschbi llig 
Welsch billig 
Welschbillig 
Welsch billig 
Welsch billig 
Welsch billig 
Welsch billig 
Welsch billig 
Welsch billig 
Welsch billig 

ARCHITEKT Alfred Mathey 

Lerchenfeld straße 42 

D • 54662 SPEICHER 

Tel. 06562. 96 95-0 

PARTNER Fax 06562. 96 95-20 

ma il@mathey.de 

www. mathey.de 
.., 

S A CH V E RS T ÄNDIGE 

UST-ID Df27464B417 

o an le 

BLZ 586 601 01 Konto: 71119 18 

IBAN: DEI 5 5866 0101 0007 lll9 18 

BIC: GENODEDl BIT 

i~ ar p 

BLZ 5B6 500 30 Konto: 7 613 532 

IBQ:1D.102~10iJ310 0007 6135 32 
BIC: MALADE 51 srr 
AktZ.: 2353 

AktZ. des Geric hts: 23 K 72/21 

über den antei ligen Verkehrs- / Marktwert an dem 
gemeinschaftlichen Eigentum des bebauten Grund­
stücks: Von Eltz Straße 22, 23, 24, 54298 Welschbillig 

89,000 / 1.,737..D00 
89,000 / 1.737,000 
93,000 / 1.737,000 
89,000 / l.737,000 
89,000 / 1.737,000 
80,000 / l .737,000 
80,000 / 1.737,000 
13,200 / 1.737,000 
17,000 / l.737 ,000 
13,000 / 1.737,000 
13,600 / l .737,000 
13,600 / l .737,000 
17,500 / 1.737,000 
13,200 / l .737,000 
19,700 / l .737,000 
23,000 / l .737,000 

berotender Ingenieur fric Mathey, M,Eng, 

Mitgl. der Architektenkommer Rheinlond-Plolz Nr. 25 85 von der IHK Trier 
5Hentlich bestellter und vererdigter Sachverständiger für die Bewertung 

Mitgl. der lngenieurkommer Rheinlond-Pfolz Nr. 1 SOS Von der IHK Trier öffentlich 
/1 bestellter und vereidigter Sachverständiger lur Sehoden on Gebäuden 

<111: _»i. ion bebouten und unbebauten Grundstücken 
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Teileigentumsgrundbuch 

Gemarkung 

Blatt 

Flur/ Karte 
Flurstück 

W ertermittlun gss tich tag 

Verkehrs-/ Marktwert 1 

Welschbillig 

Welschbi llig 

3627 

2 
106 

28.09.2022 

444.670 ,00 € 

Dieses Gutachten enthält 277 Seiten und wurde in 2 Ausfertigungen erstellt. 

Seite: 2 

A klL. 2353 
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6.19.3.4. Anpassung an den Grundstücksmarkt (§ 6 
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Allgemeine Angaben 

Auftraggeber 

Eigentümer 

Auf trag vom 

Grund der Gutach tene rstellung 

Wertermittlungs -Grund lagen 

Wesentliche recht liche Grundlagen 

Kon formitä tsh inweise 

Seite: EJ 

Aktz: 2353 

Amtsgerich t Trier 
z. Hd. Frau 

 
Justizstraße 2, 4, 6 

54290 Trier 

 
 

 

 

17.03.2022 

Zwangsversteigeru ng 

o Aktuelle Pläne - Grund risse, Schnitte und An-
sichten 

o Amtlicher Lagep lan (Auszug) 
o Aufteil ungsplon 
o Baubeschre ibung 
o Berech nung der Bruttogrundfläche 
o Berechnung der Wohn- und Nutzfläche 
o Bodenrichtwert korte 
o Flurkarte 
o Fotos 

Die wesentlichen rech tlichen Grundlagen der Mark t­
wertermittlung und damit des vorliegenden Gutach ­
tens find en sich in folgenden Rechtsnormen: 

o Baugesetzbuch (BauGB) 
o lmmobi lienwertermit tlungsverordnung [ lm-

moWer tV) 
o Werterm ittlungsricht linien (WertR) 
o Baunu tzungsverordnu ng (BauNVO) 
o Bürgerliches Gese tzbuch (BGB) 

Die Anwendung des Grundsatzes der Mode llkonform i­
tä t nach lmmoWe rtV gern . § 10 Abs. 1 kann nich t ein­
geholten werden, da der örtliche Gutoch terausschuss 
zur Wertermitt lung die erforder lichen Daten nach den 
Regelungen der lmmoWertV nicht abgeleite t hat. Es 
liegen für den maßgeblichen Stichtag lediglich nur 
solche für die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, 
die nicht nach dieser Verordn ung ermittelt worden 
sind. 
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Urheberrechtsschutz 

Daher ist gern. § 10 Abs. 2 bei der Anwe nd ung dieser 
Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Ver­
ordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des 
Grundsatzes der Modellkonformität erforderlich ist 

Alle Rechte sind vorbehalten . Das Gutachten ist nur 
für den Auftrag geber und den vertrag lich festge leg ­
ten Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Ver­
wertµng durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi­
gung der Verfasser gestatte t. 

Rechte a n Karten und Kartenausschnit- Hier handelt es sich um Copyright gesc hützte Produk-
ten te; sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschützt und 

wurden lediglich für dieses Gutachten und zum Zweck 
einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nutzung a u­
ßerhalb des Gutachtens ist nicht zulässig. Im Rahmen 
des Gutachtens liegen die entsprechen den Geneh­
migungen vor. Eine Weitergabe, Vervielfältigu ng oder 
Veröffentlichung jedweder Art ist ausdrücklich unter­
sagt und führt bei Nich teinha lte n zu Schadensersatz­
forderung en. 

lag der Ortsbesicht igung1-----------l l 1.04.2022. 1-±-05.2022, 2-5.05.2022 

Teilnehme r am Ortsterm in  
 

 

1. Zusammenfassung wesentlicher Daten 

Grundstück bebaut mit 
Straße, Hausnummer 
Postleitzahl, Ort 

Tag der Ortsbesichtigung 
Wertermittlungsstichtag 

Auftraggeber 

Eigentumswo hnungen in Wohnanlage Vo-Eltz-Straße 
Von Eltz Straße 22, 23, 24 
54298 Welschbillig 

11.04.2022, 12.05.2022, 25,05.2022 
28.09.2022 

Amtsgericht Trier 
z.Hd. Frau 

 
Justizstraße 2, 4, 6 

54290 Trier 
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1.1. Miteigentumsantei l: 89 / 1737 

Größe 
Verkeh rswert 

1.2. Bodenwertermittlung 

We,:tzone 
Bauland 
Freizeit Erholung 

Bodenwert boG-frei und ohne selbst­
ständig nutzbare Flächen 
Wert je m2 ohne BoGs 
Das sind 

1.2. l. Sachwertermittlung 

Geböu cfe 
Wohnungseigentum Nr. 3, EG 
links, Hs. Nr. 23 

Sachwer t 
boGs der Sachwertermi tt lung 

Fik!, BaJliahr 
1969 

1.2.2. Ertragswertermittlung 

Wohnfläche 
Rohertragsansa tz 
Bewirtschaftungskosten 

Liegen sc haf tszi nssa tz 
BoGs der Ertragswertermittlung 

Ertragswert 
Rohertragsfak tor 
Netto-Anfangsrendite 

Seite: G::J 

Aktz: 2353 

Größe (m2) 

2.906,00 
440,00 

GND (Jahre) 
60 

Preis (€/m 2) 

90,00 
22,50 

3.346,00 m 2 

60.300,00 € 

Wert(€) 
261.540,00 

9.900,00. 

13.907,98 € 

4.16 € 
23.06 % vom Verkehrswer t 

RND (Jahre) 
22 

Zeitwert (€) 
43.623.98 

60.000,00 € [inkl. boG) 
-360,00 € 

79,36 m2 

5,25 €/m 2 Wohn- bzw. Nutzfläche (marktüblich) 
30,28% 

l.513,91 € 
19,08 €/m 2 Wohn- bzw. Nutzfläche 

2,75 % 
-4.360,00 € 

60.300,00 € 
12,93 [ohne boG) 

5,39 % [ohne boG) 
814,33 €/m 2 Wohn- bzw. Nutzfläche 
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l .3. Miteigentumsanteil: 89 / 1737 

Größe 
Verkehrswert 

1.4. Bodenwertermittlung 

Wertzone 
Bauland 
Freizeit Erholung 

Bodenwert boG-frei und ohne selbst­
ständ ig nutzbare Flächen 
Wert je m2 ohne BoGs 
Das sind 

1.4. L Sachwertermittlung 

Gebäude 
Wohnungseigentum Nr, 4, EG 
Rechts, Hs. Nr 23 

Sachwert 
boGs der Sachwertermittlung 

fikt. Baujahr 
1969 

l .4.2. Ertragswertermittlung 

Wohnfläche 
Rohertragsansatz 
Bewirtschaftungskosten 

Liegensc ha f tszi nssatz 
BoGs der Ertragswertermittlung 

Ertragswert 
Rohertragsfaktor 
Netto-An fangsrendite 

Seite:~ 
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Größe (m2) 
2.906,00 

440.00 

GND (Jahre) 
60 

Preis (€/m 2) 
90,00 
22,50 

3.346,00 m2 

59.100,00 € 

Wert(€) 
261.540,00 

9.900,00 

13.907,98 € 

4, 16 € 
23,53 % vom Verkehrswert 

RND {Jahre) 
22 

Zeitwert (€) 
43.623,98 

60.000,00 € (inkl. boG) 
-370,00 € 

79,36 m2 

5,25 €/m 2 Wohn- bzw. Nutzfläch e (marktüblich) 
31,65 % 

1.582,45 € 
19,94 €/m 2 Wohn- bzw. Nutzfläche 

2,75 % 
-4.370,00 € 

59.100,00 € 
12.7b (ohne boG) 

5,38 % (ohne boG) 
800,21 €/m 2 Wohn - bzw. Nutzfläche 
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1.5. Miteigentumsanteil: 93 / 1737 

Größe 
Verkehrswert 

1 .6. Bodenwertermittlung 

ertzone 
Bauland 
Freizeit Erhohlung 

Bodenwert boG-frei und ohne selbst­
ständig nutzbare Flächen 
Wert je m2 ohne BoGs 
Das sind 

1.6.1. Sachwertermitt lung 

-Gebäude 
Wohnungseigentum Nr. 6. EG 
Rechts, Haus 22 

Sachwert 
boGs der Sachwertermittlung 

Fikt. Baujahr 
1969 

1.6.2. Ertragswertermittlung 

Wohnfläche 
Rohertragsansatz 
Bewirtschaftungskosten 

Liegenschaftszinssatz 
BoGs der Ertragswertermittlung 

Ertragswert 
Rohertragsfaktor 
Netto -Anfangsrendite 

Seite:fL] 

Aktz: 2353 

Größe (m2) 
2.906,00 

440,00 

GND (Jahre) 
60 

Preis (€/m2) 
90,00 
22,50 

3.346,00 m2 

64.800,00 € 

Wert{€) 
261.540,00 

9.900,00 

14.533,06 € 

4,34 € 
22,43 % vom Verkehrswert 

RNP (Jahre) 
22 

Zeitwert (€) 
45.584,36 

62.500,00 € (inkl. boG} 
-550,00 € 

86,51 m2 

5,25 €/m 2 Wohn- bzw. Nutzfläche (marktüblich} 
31,16% 

1.698, 14 € 
19,63 €/m 2 Wohn- bzw. Nutzfläche 

2,75% 
-4.550,00 € 

64.800,00 € 
12,72 (ohne boG) 

5,4 l % (ohne boG) 
801,30 €/m 2 Wohn- bzw. Nutzfläche 
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1 .7. Miteigentumsanteil: 89 / 1737 

Größe 
Verkehrswert 

1.8. Bodenwerterm itt lung 

Wertzone 
Bauland 
Freizeit Erholurg 

Bodenwert boG-frei und ohne selbst­
ständig nutzbare Flächen 
Wert je m2 ohne BoGs 
Das sind 

1.8. 1. Sachwertermittlung 

Gebäude 
Wohnungseigentum Nr. 9, OG 
Links. Haus 23 

Sachwert 
boGs d er Sachwerterm ittlung 

Fikt. Baujahr 
1984 

1.8.2. Ertragswertermittlung 

Wohnfläche 
Rohertragsansatz 
Bewirtschaftung skos te n 

Liegenscha ftszinssatz 
BoGs der Ertragswerterm ittlung 

Ertragswert 
Rohertragsfak tor 
Netto-Anfangsrendite 

Seite: :0 
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Größe (m2 ) 

2.906,00 
440,00 

GND {Jahre) 
60 

Preis (€/m 2) 
90,00 
22,50 

3.346,00 m2 

59. l 00,00 € 

Wert(€) 
261.540,00 

9.900,00 

13.907,98 € 

4, 16 € 
23,53 % vom Verkehrswert 

RND (Jahre) 
22 

Zeitwert(€) 
43.623,98 

59.400,00 € (inkl. boG) 
-360.00 € 

79,36 m 2 

5,25 €/m 2 Wohn - bzw. Nutzfläche [marktüblich) 
31,65 % 

1.582,45 € 
19,94 €/m 2 Wohn- bzw . Nutzflä che 

2,75 % 
-4.360,00 € 

59.100,00 € 
12,70 (ohne boG) 

5,38 % [ohne boG) 
800,21 €/m 2 Wohn- bzw. Nutzfläch e 

l 
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l .9. Miteige ntum santeil: 89 / 1737 

Größe 3.346,00 m2 

Verkehrswert 59.100,00 € 

l. l 0. Bodenwertermittlung 

Wertzone 
Bauland 
Fre~t J;rholu ng_ 

Bodenwert boG -frei und ohne selbst­
ständig nutzbare Flächen 
Wert je m2 ohne BoGs 
Das sind 

1.10.1. Sachwertermitt lung 

Gebäude 
Wohnungseigentum Nr. 10, 
.OG Rechts , Haus 23 

Sachwert 
boGs der Sachwertermitt lung 

Fikt. Baujahr 
1969 

1.1 0.2. Ertragswertermittlung 

Wohnfläche 
Nutzfläche 
Rohertragsansatz 
Bewirtschaft ungs kosten 

Liegenschaf tszinssatz 
BoGs der Ertragswertermittlung 

Ertragswert 
Rohertragsfa ktor 
Netto-Anfangsrendite 

Größe (m2) 
2.906,00 

440,00 

GND (Jahre) 
60 

Preis (€/m 2) 
90,00 
22,50 

Wert(€) 
261 .540,00 

9.900,00 

13.907,98 € 

4,16 € 
23,53 % vom Verkehrswert 

RND (Jahre) 
22 

Zeitwert(€) 
43.623,98 

59.400,00 € (inkl. boG) 
-360,00 € 

79,36 m2 

0,00 m2 

5,25 €/m 2 Wohn- bzw. Nutzfläche (marktüblich) 
31,65 % 

1.582,45 € 
19,94 €/m 2 Wohn- bzw . Nutzfläche 

2,75 % 
-4.360,00 € 

59.100,00 € 
12,70 (ohne boG) 

5,38 % (ohne boG) 
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3. Grundbücher 

3.1. Teileigentumsg rundbuc h Welschb illig 

Grundbuch von 

Blatt 

Gemarkung 

Einsicht 

Eintragung en in Abteilung II 

Welsch billig 

3627 

Welschbillig 

Das Grundbuch wurde nicht eingesehen 

Keine Eintragung in Abt. 2 

'Flur / Karte Flurstück Wirtschaftsart Größe'{m') 
3.346,00 2 106 Bauland. Verkehrsfläche & Erholungsfläche 

Summe Flurstücke 3.346.00 

3.1. l. Angaben zu Eigen tumswohnung Nr. 3 

Wohnungsnummer 

Wohngeschoss 

Wohnungsloge 

Die Teilungserklärung wurde gepr üft 

Gehören Garage oder Stellp la tz zur 
Wohnung 

Es sind vorhanden 
- oberirdische Stellplätze 

Miteigentumsantei l (ME) 

Relativer Ante il (RE) 

Sondernutzungsrechte vorhanden 

Zu der Eigentumswohnung gehö rt ein 
Keller 

Die Eigentümergemeinschaft besteht 
aus 

Ergänzende Ang abe n 

3 

Erdg eschoß Links, Haus 23 

Ja 

Nein 

22 

89,000 / 1.737,000 

89.000 / 1.737,000 

Nein 

Ja 

16 Wohnungen 

Bei dieser Wertermitt lung wird davon ausgegangen, 
dass die in der lnstandh altungsrücklage angesammel­
ten Beträge von einem eventuellen Erwerber im Veräu­
ßerungsfalle entschädigungslos übernommen werden. 
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3.2. Teileigentumsgrundbuch Welschbillig 

Grundbuch von 

Blatt 

Gemarkung 

Einsicht 

Eintragungen in Abtei lung II 

Welsch billig 

3628 

Welschbillig 

Das Grundbuch wurde nicht eingesehen 

keine Eintragungen in Abt . 2 

Flur/ Karte 
2 

Flurstück Wirtschaftsort Größe (m2) 
3.346,00 106 Bauland. Verkehrsfläche & Erholungsfläche 

Summe Flurstücke 3.346,00 

3.2. l. Angaben zu Eigentumswohnung Nr. 4 

Wohnungsnummer 

Wohngeschoss 

Wohnungslage 

Die Teilungserklärung wurde geprüft 

Gehören Garage oder Stellplatz zur 
Wohnung 

Miteigentumsante il (ME) 

Relativer Anteil (RE) 

Sondernutzungsrechte vorhanden 

Zu der Eigentumswohnung gehört ein 
Keller 

Die Eigentümergeme inschaft besteht 
aus 

Ergänzende Angaben 

4 

EG rechts, Haus 23 

Ja 

Nein 

89,000 / 1.737,000 

89,000 / 1.737,000 

Nein 

Ja 

16 Wohnungen 

Bei dieser Wertermit tlung wird davon ausgegangen, 
dass die in der lnstandha ltungsrück lage angesammel­
ten Beträge von einem eventuellen Erwerber im Veräu ­
ßerungsfalle entschädigungslos übernommen werden. 
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3.3. Teileigentu msgrundbuch Welschbillig 

Grundbuch von 

Blatt 

Gemarkung 

Einsicht 

Eintragungen in Abteilung II 

Flur, / Karte 
2 

Summe Flurstücke 

Welsch billig 

3630 

Welschbillig 

Das Grundbuch wurde nicht eingesehen 

keine Eintragung in Abt. 2 

Flurstück Wirtschattsart 
106 Bauland, Verkehrsfläche & Erholungsfläche 

3.346,00 

3.3.1. Angaben zu Wohnung Nr. 6 

Wohnungsnummer 

Wohngeschoss 

59 

Wohnungslage EG rechts, Wohnung Nr. 6 

Die Teilungserklärung wurde geprüft Ja 

Gehören Garage oder Stellplatz zur Nein 
Wohnung 

Es sind vorhanden 22 
- oberirdische Stellplätze 

Miteigentumsanteil (ME) 93,000 / 1.737,000 

Relativer Anteil (RE) 93,000 / 1.737,000 

Sondernutzungsrechte vorhande n Nein 

Zu der Eigentumswohnung gehör t ein Ja 
Keller 

Die Eigentümergemeinschaft besteht 16 Wohnungen 
aus 

Ergänzende Angaben 

Größe (m 2 ) 

3.346,00 

Bei dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, 
dass die in der lnstandhaltungsrücklage angesammel­
ten Betröge von einem eventuellen Erwerber im Veräu­
ßerungsfalle entschödigungslos übernommen werden. 
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3.4. Teileigentumsgrundbuch Welschbillig 

Grundbuch von 

Blatt 

Gemarkung 

Einsich t 

Eintragungen in Abteilung II 

Welschbillig 

3633 

Welschb illig 

Das Grundbuch wurde nicht eingesehen 

Keine Eintragungen in Abt. 2 

Flur/ Karte 
2 

Flurstück Wirtschaftsart 
106 Bauland, Verkehrsfläche & Erholungsfläche 

Summe Flurstücke 3.346,00 

3.4.1. Angaben zu Wohnung Nr. 9 

Wohnungsnummer 

Wohngeschoss 

Wohnungslage 

Gehören Garage oder Stellplatz zur 
Wohnung 

Es sind vorhanden 
- oberirdische Stellplä tze 

9 

2 

OG Links, Haus 23 

Nein 

22 

Miteigen tumsante il (ME) 89,000 / 1.737,000 

Relativer Antei l (RE) 89,000 / 1.737,000 

Sondernutzungsrechte vorhanden Nein 

Zu der Eigentumswohnung gehört ein Ja 
Keller 

Die Eigentümergemeinschaft besteht 16 Wohnungen 
aus 

Ergänzende Angaben 

Größe (m:)_ 
3.346,00 

Bei dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, 
dass die in der lnstandha ltungsrüc klage ange samme l­
ten Beträge von einem eventuellen Erwerber im Veräu­
ßerungsfall e entschädigu ngslos übernommen werden 
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3.5. Teileigentumsgrundbuch Welschbillig 

Grundbuch von 

Blatt 

Gemarkung 

Einsicht 

Eintragungen in Abteilung II 

Welsch billig 

3634 

Welschbillig 

Das Grundbuch wurde nicht eingesehen 

keine Eintragungen in Abt. 2 

Flur/ Karte 
2 

Flurstück Wirtschaftsart Größe C!!f) 
3.346,00 106 Bauland , Verkehrsfläche & Erholungsfläche 

Summe Flurstücke 3.346,00 

3.5.1. Angaben zu Wohnung NR. 10 

Wohnungsnummer 

Wohngeschoss 

Wohnungslage 

Die Teilungserklärung wurde geprüft 

Gehören Garage oder Stellplatz zur 
Wohnung 

Es sind vorhanden 
- oberirdische Stellplätze 

Miteigentumsanteil (ME) 

Relativer Anteil (RE) 

Sondernutzungsrechte vorhanden 

Zu der Eigentumswohnung gehört ein 
Keller 

Die Eigentümergemeinschaft besteht 
aus 

Ergänzende Angaben 

10 

2 

OG rechts, Haus Nr. 23 

Ja 

Nein 

22 

89,000 / 1.737,000 

89,000 / 1.737,000 

Nein 

Ja 

16 Wohnungen 

Bei dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, 
dass die in der lnstandhaltungsrücklag e angesammel­
ten Beträge von einem eventuellen Erwerber im Veräu­
ßerungsfalle entschädigungslos übernommen werden. 
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4. Grundstücksbeschreibung 

4.1 . Makrolage 

Kreis 

Bundesland 

Beschreibung 

4.2. Mikrolage 

Ort 

Einwohnerzahl 

Grundstücksgröße 

Wohn- bzw. Geschäftslage 

Art der Bebauung 

Immissionen 

Verkehrslage 

Trier-Saarburg 

Rheinland-Pfalz 

Autobahnauffahrt: 21 KM 
Bundesstraße: 3 KM 
Welschbillig Unterzentrum 
Kreisverwaltung in Trier 
Landkreis Trier Saarburg 
Sitz der Verbandsgemeinde in Trier 
Trier Oberzentrum 
in der Südeifel gelegen 
nah e der Grenze zu Luxembu rg 
überwiegend Wohnen 

Welschbillig 

ca . 2.610 

3.346,00 m2 (Summe der Flurstücke) 

Ortsrandlage 
als Wohnlage geeignet 

Wohnanlage 

Immission durch 
- Straßenverkehr K 1, K 18 

Ortsrandlage Welschbillig 
als Wohnlage geeignet 
direkt an der Kreisstraße gelegen 

Seite:.E] 
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Entfernungen 

Beschreibung 

4.3. Topographie 

Topographische Lage 

Straßenfront 

Mittlere Tiefe 

Grundstücksform 

Höhenlage zur Straße 

Grenzverhältnisse, nachbarliche Ge­
meinsamkeiten 

Einfriedung 

Krankenhaus: Ehrang 14 KM 
Schulzentrum: Pfalzel 15 KM 
Trier Oberzentrum 16 KM 
Universität: Trier 21 KM 
VG-Verwaltung: Trier 
zum Bahnhof: Kordel 7 KM 
zum Kindergarten: im Ort 
zum Zentrum: 400 m 
zur Autobahn: 21 KM 
zur Bundesstraße: 3 KM 
zur Grundschule: im Ort 
Ärzte und Apotheke im Ort 

Anliegerweg zur Kreisstraße 
Fremdenverkehrsgemeinde 
Ortsrandlage 
Welschbillig gute Infrastruktur 
Schulen, Geschäfte, Ärzte und Apotheken vor Ort 
an Kreisstraße 1 gelegen 
gute Infrastruktur 
in der Südeifel gelegen 
nahe dem Ortszentrum 
nahe der Grenze zu Luxemburg 

leichte Hanglage 

ca. 65 m 

ca. 115 

fast dreieckig 

von der Straße her ansteigend 

keine Grenzbebauung des Hauptgebäudes 

Zaun 
Sträucher 

Baugrund, Grundwasser (soweit augen - gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 
scheinlich ersichtlich) 

Bodenart gewachsener Boden 

Bod enq ua li tät Bodenklasse 3 - 4 
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4.4. Erschließung 

Erschließungszustand 

Straßenart 

Verkehr 

Straßenausbau 

Anschlüsse an Versorgungs- und Ab­
wasserleitung 

4.5. Amtliches 

Altlastenverzeichnis 

Eintragungen im Baulastenverzeichnis 

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sa­
nierungsverfahren 

Denkmalschutz 

Planungsgrundlagen 

Darstellung im Flächennutzungsplan 

Festsetzungen im Bebauungsplan 

Vollgeschosse 

Bauweise 

Mögliche Bebaubarkeit 

Entwicklungsstufe 
( Grundstücksqualität) 

Baugene hmigung 

Anmerkung 

Seite: ~ 

Aktz: 2353 

voll erschlossen 

Anliegerweg, Kreisstraße K l . voll erschlossen 

Anliegerverkehr, K 1 mäßiger Verkehr 

Zuwegung Fahrbahn Natursteinpflaster 
K l einseitige Gehwege, voll ausgebaut 

Kanalanschluss, Strom 
Telefon, Wasser 

keine vorhanden 

keine Eintragungen ersichtlich 

das Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsver­
fahren einbezogen 

entföllt 

§ 34 BauGB 

M = gemischte Baufläche 

MI = Mischgebiet 

II 

offene Bebauung 

es ist keine zusätzliche baulichen Änderung möglich 

Bauland, Garten - Erholungsflächen 
Parkflächen 

1969 Wohnen 

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt . Bei 
dieser Wertermittlung werden ungestörte und konta ­
minierungsfreie Bodenverhältnisse ohne Grundwas­
sereinflüsse unterstellt. 
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4.6. Rechtliche Gegebenheiten 

Eingetragene Losten und Rechte Eingetragene Rechte und Lasten wurden soweit wert ­
relevant jeweils bei den besonderen objektspezifi­
schen Grundstücksmerkmolen gesondert berücksich­
tigt. 

Nicht eingetragene Losten und Rechte Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z.B. be­
günstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindun­
gen, sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind 
noch Auskunft des Auftragg ebe rs keine weiteren 
Nachforschungen und Untersuchungen anzustellen. 

Eintragungen in Abt. III Schuldverhältnisse, die ggf. im Grundbuch in Abtei­
lung III verzeichnet sein können, werden in diesem 
Gutachten nicht berücksichtigt. Es wird davon ausge ­
gangen, dass diese ggf. beim Verkauf gelöscht oder 
durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen, 
bzw. bei Beleihungen berücksichtigt werden. 

Anmerkung zur Baugenehmigung Das Vorliegen einer Baugenehm igung und ggf. die 
Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit 
den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmi­
gung und der verbindlichen Bauleitplanung wurden 
nic ht überprüft. Bei dieser Wertermittlung wird die for­
melle und materielle Lega lität der vorhandenen nutz­
baren bau lichen Anlagen vorausgesetzt. 
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5. Gebäudebeschreibung 

5.1. Gebäudebezeichnung: Gemeinschaftseigentum 

5.1. l. Allgemeines 

Nutzungsart 

Art des Gebäudes 

Bauweise 

Baujahr 

Modernisierungsjahr 

Modernisierungsumfang 

Belichtung und Belüftung 

Allgemeinbeurteilung 

Konstruktionsart 

Unterhaltungsstau 

Bauschäden und Baumängel 

Wirtschaftliche Wertminderungen 

Verwalter 

Zwangsverwa lter 

zu Wohnzwecken genutzt 

Mehrfarn ilie nwoh nhaus 
16 Wohnungen 

Freistehend, einseitig angebaut 

1969 

2010 

Fenster erneuert 

Normal 

- Architektur: einfach 
- Funktion/Zuschnitt: mittel 
- Verkäuflichkeit: mittel 
- Vermietbarkeit: mittel 
- bautechnisch: das Objekt ist in einem 
befriedigenden Allgemeinzustand 

3 - zügiger Massivbau 

es besteht ein mittlerer Unterhaltungsstau 

Aufsteigende Feuchtigkeit KG 
Außenanlagen verwildert 
Außenfassade sanierungsbedürftig 
Bad EG sanierungsbedürftig 
Balkon Frostschäden 
allgem. Unterhaltungsstau 

keine 

Hausverwaltung 

 
 

 

 

Seite: ~ 

Aktz: 2353 
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5.1.2. Ausstattung 

Sonstige Anlagen / besondere Bautei le Außentreppe/Überdachung 
Balkon mit Überdachung 

Eingangstür 

Deckenflächen 

Umfassungswände 

Innenwände 

Erdgeschossdecke 

Obergeschossdecken 

Fußböden 

Geschosstreppen 

Gesch osstre ppengelä nder 

Heizung 

Heizung (Details) 

Warmwasserversorgung 

Besondere Einrichtungen 

5.1.3. 
ler 

Unterkellerungsart / Fundamente 

Kellertüren 

Kellerwände 

Kellergeschossdecke 

Kellerfußboden 

Kellerinnentreppe 

Kellerinnentreppengeländer 

Stahl-Glas Element 
Wohnungseingangstüre Holz glatt 

verputzt und gestrichen 

- Hohlblockstein 

Bimsstein 

aus Stahlbeton 

aus Stahlbeton 

mit schw. Estrich, mit Werkstein, mit PVC 

- aus Stahlbeton, Werksteinbelag 

Stahlgeländer 

Zentralheizung , betrieben durch Öl 

Kunststofftanks, Stahlradiatoren 
betrieben durch Öl 

über einen elektrischen Durchlauferhitzer 

Außentreppe, Balkone 

voll unterkellert 

Holzbrettertüren 

verputzt und gestrichen 

aus Stahlbeton 

mit Fliese, Estrich , Rohbeton 

Stahlbeton, mit Werksteinbelag 

Stahlgeländer 

Seite: ,,[] 

Aktz: 2353 

Kel-
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5.1.4. Dach / Dachgeschoss 

Dachgeschossausbau 

Dachgeschossdecke 

Treppe zum Dachraum 

Dachform 

Dachkonstruktion 

Pfetten & Träger 

Dacheindeckung 

Dachrinnen / Fallrohre aus 

5.1.5. Außenverkleidung 

Außenverkleidung 

Giebel 

Sockel 

Kamin 

voll ausgebaut 

Kehlbalkendecke mit Wärmedämmung 

Einschubtreppe 

Sattel- / Giebeldach 

Holzkonstruktion 
Sattel- Giebeldach 
Sparrendach 
mit Aufbauten 

Pfetten aus Holz 
Sparren aus Holz 

Betondachsteine 

Zinkblech 

Edelputz auf Kalk-Zementputz 

Eternitschieferverkleidung 

verputzt und gestrichen 

Gemauert, aus Ziegelstein 

Seite: W 

Aktz: 2353 
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Aktz: 2353 

5.1.6. Nebengebäude / Außenanlagen 

Garage PKW-Stellplatz vor dem Gebäude 
Provisorisch, geschottert 
Grillplatz und Gartenflöche 

Außenanlagen Einfriedung 
Entwässerungsanlagen 
Fläche vor dem Gebäude mit Betonpflaster 
Kanalanschluss 
Versorgungsanlagen 

Anmerkung I Vorsorglic h wird darauf hingewiesen, dass vom Sach ­
verständigen keine Funktionsprüfungen der techn i­
schen Einrichtungen (Heizung, Wasser-, Elektroversor­
gung etc.) vorgenommen wurden . 

Anmerkung II -Untersuchungen-auf pf lanzliche und-tierisehe Schäd ­
linge, sowie über gesundheitsschäd igende Baumate ­
rialien, wurden nicht durchgeführt. 

5.1.7. Energetische Qualität 

Energieausweis derzeit kein Energiepass vorhanden 
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Seite:~ 

Aktz: 2353 

5.2. Gebäudebezeichnung: Wohnungseigentum Nr. 3, EG links, Hs. Nr. 23 

5.2.1. Allgemeines 

Baujahr 1969 

5.2.2. Mieteinheiten 

5.2.2. l. Einheit: Eigentumswohnung Nr. 3 

5.2.2. 1 . 1. Ausstattung : 

Fläche 79,36 m2 

Sonstige Anlogen / besondere Bauteile Balkon 

Raumnutzung / Grundriss 

Fenster 

Verg lasung 

Fensterbänke 

Rollläden 

Eingangs tür 

Innentüren 

Terrassentüren 

Innenans icht en 

Deckenflächen 

Elektroinstallat ion 

Heizung 

Heizung (Detai ls) 

Warmwasserversorgung 

keine Innenbesichtigung möglich 
Durchs Fenster fotografiert, a ls Wohnung genutzt 

aus Kunststoff 

Doppelverglasung 

Außen: aus Kunststein 
Innen: aus Marmor 

aus Kunststoff 

Wohnungsabschlusstüre Holz 

glatte Türen, mit Holzzagen 

wie Fenster 

verputzt und gestrichen 
verputzt und tapeziert 

verputzt und gestrichen 

Klingelanlage, Sprechanlage 
Türöffner, Sprechanlage 
Tele fonanschluss 

über die Zentralheizung 

PVC-Tanks mit Öl 
Warmwasserversorgung über Elektrodurchlauferh itzer 

über Elektrodurchlauferhitzer 
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Modernisierung 2914 Fenster 

Modernisierungsumfang 2014 Fenster erneuert 

Belichtung und Belüftung gut 

Bauschäden und Baumängel Balkon Fliesenschäd en 
Balkongeländer sanierungsbedürftig 
Schlafzimmer, Wände Schimmelpilzbildung 
Außenhülle sanierungsb edürftig 
Bodenbelag tlw. verschlissen 

Wertminderung keine 

Mieter / Mietvertrag derzei t keine Mieter 

Bodenbe lag Estrich mit Fliesen, mit PVC 

5.2.2.1.2. Raumbezeichnung: Küche 

Fläche 8,30 m2 

Fußboden mit PVC 

Deckenflächen verputzt und gestrichen 

Innenansichten Fliesenspiegel an der Objektwand 
verputzt und gestrichen 

Küchenausstattung nicht Bestandteil der Wertermittlung 

über Durchlauferhitzer 

Seite: .D 

Aktz: 2353 

Warmwasserv ersorgung / Entlüftung 

Bauschäden und Baumängel Bodenbelag und Anstrich erneuerungsbedürftig 

5.2.2.1.3. Raumbezeichnung: Bad 

Fußboden 

Dec kenfläc hen 

Bad - Innenans ich ten 

Bad - Insta llation 

Allgemeinbeurteilung 

Bad - Ausstattung 

Warmwasserversorgung/ Entlüftung 

Estrich mit Fliesen 

verputzt und gestrichen 

Fliesen ca. 1,50 m hoch 

einfache Ausstattung 

nicht mehr zeitgemäß 

Waschbecken, WC, eingebaute Badewanne 

über Durchlauferhitzer 
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5.3. Gebäudebezeichnung: Wohnungseigentum Nr. 4, EG Rechts, Hs. Nr. 23 

5.3. l. Mieteinheiten 

5.3. l . l. Einheit: Eigentumswohnung Nr. 4 

5.3. l. l. l. Ausstattung: 

Fläche 79,36 m2 

Sonstige Anlagen / besondere Bauteile Balkon 

Raumnutzung / Grundriss 

Fenster 

Verglasung 

Fensterbänke 

Rollläden 

Eingangstür 

Innentüren 

Terrassentüren 

Innenansich ten 

Deckenf läche n 

Elektroinstallation 

Heizung 

Heizung (Details) 

Warmwasserversorgung 

Modern isierung 

Modernisierungsumfang 

Keine Innenbesichtigung möglich 
durch das Fenster fotog rafier t 
als Wohnung genu tzt 

Holz-lso-Fe n ster 

D op pelverglasu ng 

Außen: aus Kunststein 
Innen: Marmor 

aus Kunststoff 

Wohnungseingangstüre Holz glatt 

glatt e Holztüren, mit Holzzagen 

wie Fenster 

verputzt und gestrichen 
verputzt und tap eziert 

verputzt und gestrichen 

Klingelanlage, Sprechanlage 
Türöffner, Telefonan schluss 

über Zentralheizung 

PVC-Tanks, Stahlrad iatoren 
Warmwasserversorgung über Elektrodurchlauferhitzer 

über Elektrodurchlauferhitzer 

ca. 2014 

2014 Fenster erneuert 
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Belichtung und Belüftung gut 

Bauschäden und Baumängel Bodenbeläge und Anstrich tlw . 
sanierungsbedürftig 
Außenhülle sanierungsbedürftig 
Balkone sanierungsbedürftig 

Wertminderung keine 

Bodenbelag mit Fliesen, mit PVC 

5.3. l. l .2. Raumbe zeichnung: Küche 

Fußboden - mit PVC 

Deckenflächen verputzt und gestrichen 

Innena nsichten Fliesenspiegel an der Objektwand 
verput zt und gestrichen 

Küchenaussta ttung nicht Bestandteil der Wertermittlung 

über Durchlauferhitzer 

Seite: ~ 

Aktz: 2353 

Warmwasserversorgung / Entlüftung 

Bauschäden und Baumänge l Bodenbelag und Anstrich erneuerungsbedürftig 

5.3.1.1 .3. Raumbezeichnung: Bad 

Fußboden 

Deckenf lächen 

Bad - Innenansichten 

Bad - Installation 

Al lgemeinbeurtei lung 

Bad - Ausstattung 

Warmwasserversorgung / Entlüftung 

Bauschäden und Baumängel 

Estrich mit Fliesen 

verputzt und gestrichen 

Fliesen ca . l,50 m hoch 
Rest verputzt gestrichen 

mittlere Ausstattung 

Baujahresgemäß 

Waschbecken 
WC 
eingebaute Badewanne 

über Durchlauferhitzer 

leichter Unterhaltungsstau 
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5.4. Gebäudebezeichnung: Wohnungse igen tum Nr. 6, EG Rechts, Haus 22 

5.4.1 . Miete inheiten 

5.4.1.1. Einheit: Eigentums wohnung Nr. 6 

5.4. l. l. 1. Ausstattung: 

Fläche 86,51 m2 

Sonstige Anlagen / besondere Bau1eile Balkon 

Raumnutzung / Grundriss 

Fenster 

Verglasung 

Fensterbänke 

Rollläden 

Eingangstü r 

Innentüren 

Terrassentüren 

Innenans ichten 

Deckenflächen 

Elektroinstallation 

Heizung 

Heizung (Details) 

Warmwasserversorgung 

Modern isierung 

Modern i sieru ngs u mfa ng 

Belichtung und Belüftung 

Bauschäden und Baumängel 

Keine Innenbesichtigung möglich 
durch das Fenster fotog rafiert 
als Wohnung genutzt 

aus Kunststoff 

Doppe lverglasung 

Außen: aus Kunststein 
tnAen: MaFmor 

aus Kunststo ff 

Wohnungseingangstüre Holz g la tt 

Limba-Türen, glatte Holztüren 

wie Fenster 

verputzt und gestr ichen 
verput zt und tapez iert 

verputzt und gestrichen 

Klinge lanlag e, Telefonans chluss 
Türöffner, Sprechanlage 

über Zentralheizung 

PVC-Tanks - mit ÖL Stahlradiatoren 

über Elektrodurchlauferhitzer 

2012-14 

2014 Fenster erneuert 

gut 

Bode nbeläge und Anstrich tlw. sanierungsbedürftig 
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Wertminderung 

Mieter / Mietvertrag 

Bodenbelag 

Außenhülle sanierungsbedürftig 
Balkone sanierungsbedürftig 

keine 

Leerstand 

- mit Fliesen, mit PVC 

5.4.1.1.2. 

Fußboden 

Deckenflächen 

Raumbezeichnung: Küche 

mit PVC 

Innenansichten 

Küchenausstattung 

Warmwasserversorgung/ Entruttung 

Bauschäden und Baumänge l 

verputzt und gestrichen 

Fliesenspiegel an der Objektwand 
verpu tzt und gestrichen 
verputzt und tapeziert 

nicht Bestandteil der Wertermittlung 

über Durchlauferhitzer 

Bodenbelag und Anstrich tlw. 
erneuerungsbedürftig 

5.4.1.1.3. Raumbezeichnung: Bad 

Fußboden 

Deckenfläche n 

Bad - Innenansichten 

Bad - Installation 

Al I ge m ei nbe urteilu ng 

Bad - Ausstattung 

Warmwasserversorgung / Entlüftung 

Bauschäden und Baumängel 

Fliesen 

verputzt und gestrichen 

Fliesen ca. 1,50 m hoch 
Rest verputzt gestrichen 

mittlere Ausstattung 

zeitgemäß 

Waschbecken 
WC 
eingebaute Badewanne 

über Durchlauferhitzer 

leichter Unterhaltungsstau 

Seite: GJ 

Aktz: 2353 
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5.5. Gebäudebezeichnung: Wohnungseigentum Nr. 9, OG Links, Haus 23 

5.5. l. Mieteinheiten 

5.5. l. l. Einheit: Eigentumswohnung Nr. 9 

5.5. l. l. l. Ausstattung: 

Fläche 79,36 m2 

Sonstige Anlagen/ besondere Bauteile Balkon 

Raumnutzung / Grundriss 

Fenster 

Verglasung 

Fensterbänke 

Rollläden 

Eingangstür 

Innentüren 

Terrassentüren 

Innenansichten 

Deckenflächen 

Elektroinstallation 

Heizung 

Heizung (Details) 

Modernisierung 

Belichtung und Belüftung 

Bauschäden und Baumängel 

zweckmäßig, 
keine Innenbesic htigung möglich 
durch das Fenster fotografiert 
als Wohnung genutzt 

aus Kunststoff 

Doppelverglasung 

Außen: aus Kunststein 
Innen: Marmor 

aus Kunststoff 

Wohnungseingangstüre Holz glatt 

Limba-Türen, einfache Türen, glatte Holztüren 

wie Fenster 

verputzt und tapeziert 
verputzt und gestrichen 

verputzt und gestrichen 

Sprechanlage, Klingelanlage 
Telefonanschluss, Türöffner 
durchschnittliche Ausstattung 

über Zentralheizung 

PVC-Tanks, mit Öl 
Warmwasserversorgung über Elektrodurchlauferhitzer 

2012 - 2014 

gut 

Bodenbeläge und Anstrich tlw. sanierungsbedürftig 
Außenhülle sanierungsbedürftig, Bad sanierungsbe­
dürftig 
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Wertminderung 

Bodenbelag 

keine 

- mit Fliesen, mit PVC 

5.5.1. l .2. 

Fußboden 

Deckenf läc hen 

Raumbezeichnung: Küche 

mit PVC 

Innenansichten 

Küchenausstattung 

Warmwasserversorgung/ Entlüftung 

verputzt und gestrichen 

Fliesenspiegel an der Objektwand 
verputzt und gestrichen 
verputzt und tapeziert 

nicht Bestandteil der Wertermittlung 

über Durchlauferhitzer 

5.5. l . l .3. Raumbezeichnung: Bad 

Fußboden 

Deckenf lächen 

Bad - Innenansicht en 

Bad - Installat ion 

Allgemein beurteilung 

Bad - Ausstattung 

Warmwasserversorgung/ Entlüftung 

Bauschäden und Baumängel 

Fliesen 

verputzt und gestrichen 

Fliesen ca. 1.50 m hoch 
Rest verputzt gestrichen 

mittlere Ausstattung 

zeitgemäß 

Waschbecken 
WC 
eingebaute Badewanne 

über Durchlauferhitzer 

leicht er Unterhaltungsstau 

Seite: EJ 

Aktz: 2353 
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5.6. Gebäudebezeichnung: Wohnungseigentum Nr. 10, OG Rechts, Haus 23 

5.6. l. Mieteinheiten 

5.6. l. l. Einheit: Eigentumswohnung Nr. 10 

5.6. l. l. l. Ausstattung: 

Fläche 79,36 m 2 

Sonstige Anlagen / besondere Bauteile Balkon 

Raumnutzung / Grundriss 

Fenster 

Verglasung 

Ausstattung 

Fens..terbänke 

Rollläden 

Eingangs tür 

Innentüren 

Terrassentüren 

Innenansichten 

Deckenflächen 

Elektro ins ta lla tion 

Heizung 

Heizung (Details) 

Modernisierung 

Belichtung und Belüftung 

Bauschäden und Baumängel 

zweckmäßig 
keine Innenbesichtigung möglich 

aus Kunststoff 

Doppelverglasung 

mit Doppelverglasung 

Außen: aus Kuns..tstein 
Innen: Marmor 

aus Kunststoff 

Wohnungsabschlusstüre, glatte Türe 

Limba-Türen, glatte Türen 

wie Fenster 

verputz t und gestrichen 
verputzt und tapeziert 

verputz t und gestrichen 

Klingelanlage, Sprechanlage 
Türöffner, durchschnittliche Ausstattung 

über Zentralheizung 

PVC-Tanks, Stahlradiatoren 
Warmwasserversorgung über Elektrodurchlauferhitzer 

2012 - 2014 

gut 

Bodenbeläge und Anstrich tlw. sanierungsbedürftig 
Außenhülle sdnierungsbedürftig 
Bad tlw. sanierungsbedürft ig 
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Wertmil")derung 

Bodenbelag 

kerne 

- mit Fliesen, mit PVC 

5.6.1.1.2. 

Fußboden 

Deckenflächen 

Raumbezeichnung: Küche 

- mit PVC 

Innenansichten 

Küchenausstattung 

Warmwasserversorgung/ Entlüftung 

Bauschäden und Baumängel 

verputzt und gestrichen 

Fliesen raumhoch 
verputzt und gestrichen 
verputzt und tapeziert 

nicht Bestandteil der Wertermittlung 

über Durchlauferhitzer 

leichter Unterhaltungsstau 

5.6. l .1.3. Raumbezeichnung: Bad 

Fußboden 

Deckenflächen 

Bad - Innenansichten 

Bad - Installation 

Allgemeinbeurte ilung 

Bad - Ausstattung 

Warmwasserversorgung / Entlüftung 

Bauschäden und Baumängel 

Estrich mit Fliesen 

verputzt und gestrichen 

Fliesen ca . 1,50 m hoch 
Rest verputzt gestrichen 

mittlere Ausstattung 

zeitgemäß 

Waschbecken, WC 
eingebaute Badewanne 

über Durchlauferhitzer 

leichter Unterhaltungsstau 

Seite: ~ 

Aktz: 2353 
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5.7. Gebäudebezeichnung: Nicht ausgebautes DG links, Haus 23 plus Keller 
15 

5.7. l. Mieteinheiten 

5.7. l. l. Einheit: Miteigentumsanteil DG Links Nr. 49 

5.7.l.l.l. Ausstattung: 

Fläche 20,00 m2 

Raumnu tzung / Grundriss Keine Innenbesichtigung möglich 
als Wohnu ngsraum ausbaubar 

Fenster Dachfenster 

Verglasung Einfachverglasung 

Eingangstür Wohnu ngsabsch lusstüre 

Innentüren keine 

Innenansichten Keine Innenbesich tigung mög lich 

Deckenflächen ? 

Elektroinstallation ? 

Heizung keine 

Belichtuhg und Belüftung ? 

Bodenbelag ? 

5.7 .1.1 .2. Raumbezeichnung: Raum Nr. 15 KG 

Fläche 26,70 mi 

Fußboden Rohbeton 

Deckenflächen Beton gestrichen 

Innenansichten Mauerwerk gestrichen 

Bauschäden und Baumänge l Kein Innenputz , Kein Bodenbelag 

 



51Seite: ~ 

Aktz: 2353 

5.8. Gebäudebezeichnung: Nicht ausgebautes DG rechts, Haus 23, plus Keller 
16 

5.8.1. Mie teinheiten 

5.8. l. l. Einheit: Miteigentumsantei l DG Rechts 

5.8. l. l. l. Ausstattung: 

Fläche 47,76 m2 

Raumnutzung / Grundriss Keine Innenbesichtigung möglich 
als Wohnung ausbaubar 

Fenster Dachfenster 

Verglasung Einfachverglasung 

Eingangstür Wohnungsabschlusstüre 

Innentüren keine 

Innenansichten Keine Innenbesichtigung möglich 

5.8.1.1.2. Raumbezeichnung: Raum 16 KG 

Fläche 31, 17 m2 

Fußboden Rohbeton 

Deckenflächen gestrichen 

Innenansichten Kein Bodenbelag, kein Verputz 

Bauschäden und Baumängel unverputzt 
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5.9. Gebäudebezeichnung: Kellerraum Nr. 24. 

5.9.1. Mieteinheiten 

5.9.1.1. Einheit: Kellerraum Nr. 24 

5.9. l. l. l. Ausstattung: 

Fläche 

Raumnutzung / Grundriss 

Fenster 

Verglasung 

Innentüren 

Innenansichten 

Deckenflächen 

Elektroinstallation 

Heizung 

Modernisierung 

Belichtung und Belüftung 

Bauschäden und Baumängel 

Wertminderung 

Bodenbelag 

17,80 m2 

Kellerraum, Keine Innenbesichtigung 

Stahlfenster 

Einfachver glasung 

Holzbrettertüre 

tlw. unverput zt 

unverputzt 

einfache Ausstattung 

über Zentralheizung mit Öl 

2012 - 2014 

gut 

minus 10 % wegen fehlend er Innenbesicht igung 

keine 

Rohbeton 
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5.10. Gebäudebezeichnung: Kellerraum Nr. 25, Haus Nr. 23 

5.10.1. Mieteinheiten 

5.10.1. l. Einheit: Kellerraum Nr. 25 

5.10.1.1.1. Ausstattung: 

Fläche 23,03 m2 

Raumnutzung / Grundriss Keine Innenbesichtigung 
Kellerraum 

Fenster Stahlfenster 

Verglasung Einfachverglasung 

Innentüren Holzbrettertüre 

Innenansichten unverputzt 

Deckenflächen unverputzt 

Elektroinstallation einfache Ausstattung 

Heizung Zentralheizung 

Modernisierungsumfang 2012 - 2014 Fenster erneuert 
Heizkessel erneuert 

Belichtung und Belüftung 

Bauschäden und Baumängel 

Wertminderung 

Bodenbelag 

ausreichend 

leichter Unterhaltungsstau 

keine 

Beton geglättet 
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5.11. Gebäudebezeichnung: Kellerraum 26, Haus Nr. 23 

5.11 .1. Mieteinheiten 

5.11. l .1. Einheit: Kellerraum 26, Haus Nr. 23 

5.11. l . l. l. Ausstattung : 

Fläche 17,61 m2 

Raumnutzung / Grundriss Keine Innenbesichtigung 
Kellerraum 

Fenster Stahlfenster 

Verglasung Einfachverglasung 

Innentüren Holzbrettertüre 

Innenansichten unverputzt 

Deckenf lächen unverputzt 

Elektroinstallation einfache Ausstattu ng 

Heizung Zentra lheizung 

Modernisierung 2012- 2014 

Belichtung und Belüftung gut 

Bauschäden und Baumängel leichter Unterhaltungsstau 

Wertminderung keine 

Bodenbelag - Beton geglättet 

 



55Seite: ~ 

Aktz: 2353 

5.12. Gebäudebezeichnung: Kellerraum Nr. 27, Haus Nr. 23 

5.12. l. Mieteinheiten 

5.12. l. l. Einheit: Kellerraum Nr. 27, Haus Nr. 23 

5.12. l. l. l. Ausstattung: 

Fläche 18.43 m2 

Raumnutzung / Grundriss Keine Inne nbesichtigung 
Kellerraum 

Fenster Stahlfenster 

Verglasung Einfachverglasung 

Innentüren Holzbrettertüre 

Innenansichten unverputzt 

Deckenf lächen unverputzt 

Elektroinstallation einfache Ausstattung 

Heizung Zentralhe izung 

Modernisierung 2012 - 2014 

Belichtung und Belüftung gut 

Bauschäden und Baumängel leicht er Unterhaltungsstau 

Wertminderung keine 

Bodenbelag Beton geglättet 
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5.13. Gebäudebezeichnung: Kellerraum Nr. 28, Haus Nr. 23 

5.1 3. l . Mieteinhe iten 

5. 13. l. l. Einheit : Kellerraum Nr. 28, Haus Nr. 23 

5.13. l. l. l. Ausstattung : 

Fläche 18,43 m2 

Raumnutzung / Grundriss Keine Innenbesichtigung 
Kellerraum 

Fenster Stahlfenster 

Verglasung Einfachverglasung 

Innentüren Holzbrettertüre 

Innenansic hten unve rpu tzt 

Deckenflächen un.verpu tzt-

Elektroi ns tal lation einfache Ausstattung 

Heizung Zentralheizung 

Modernisierung 2012 - 2014 

Modernisierungsumfang teilwe ise renoviert 

Belichtung und Belüftung gut 

Bauschäde n und Baumä ngel l eichte r Unterha ltungsstau 

Wertminderung keine 

Bodenbelag - Beton geglättet 
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5.14. Gebäudebezeichnung: Kellerraum Nr. 29, Haus 23 

5.14. l. Mieteinheiten 

5.14.1 .1. Einheit: Kellerraum 29, Haus Nr. 23 

5.14. l. l .1. Ausstattung: 

Fläche 23,7 l m2 

Raumnutzung / Grundriss Keine Innenbesichtigung 
Kellerraum 

Fenster Stahlfenster 

Verglasung Einfachverg lasung 

Innentüren Holzbrettertüre 

Innenans ichten unverputzt 
Keine lnnenbes1chtigung möglich 

Deckenflächen unverputzt 

Elektroinstallation einfache Ausstattung 

Heizung über Zentralheizung 

Modernis ierung 2012 - 2014 

Modernisierungsumfang leicht renoviert 

Belichtung und Belüftung gut 

Bauschäden und Baumängel leichter Unterhaltungsstau 

Wertminderung keine 

Bodenbe lag - Beton geglättet 
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5.15. Gebäudebezeichnung: Kellerraum Nr. 30, Haus NR: 23 

5. 15. l . Miete inheiten 

5.15. l. l. Einheit: Kellerraum Nr. 30 

5.15. l. l .1. Ausstattung: 

Fläche 17,89 m2 

Raumnutzung / Grundriss Keine Innenbesichtigung 
Kellerraum 

Fenster Stahlfenster 

Verglasung Einfachverglasung 

Innen türen Holzbrettertüre 

Innenansichten keine Innenbesichtigung möglich 
unverputzt 

Deckenf lächen unverputzt 

Elektroinstallation einfache Ausstattung 

Heizung über Zentralheizung 

Modernisierung 2012 - 2014 

Modernisierungsumfang leicht renoviert 

Belichtung und Belüftung gut 

Bauschäden und Baumängel leichter Unterhaltungsstau 

Wertminderung keine 

Bodenbelag - Beton geglättet 
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5.16. Gebäudebezeichnung: Kellerraum Nr. 22, Haus Nr. 23 

5.16.1. Mieteinheiten 

5.16.1.1. Einheit: Kellerraum 22, Haus 22 

5. 16. 1. 1 . l . Ausstattung: 

Fläche 26,70 m2 

Raumnutzung / Grundriss Keine Innenbesichtigung 

Fenster Stahlfenster 

Verglasung Einfachverglasung 

Innentüren Holzbrettertüre 

Innenansichten unverputzt 

Deckenflächen unverputzt 

Elektroinstalla tion einfache Ausstattung 

Heizung über Zentralheizung 

Modernisierung 2012 - 2014 

Modern isierungsumfang leicht renoviert 

Belichtung und Belüftung gut 

Bauschäden und Baumängel leichter Unterhaltungsstau 

Wertminderung keine 

Bodenbelag - Beton geglättet 
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5.17. Gebäudebezeichnung: Kellerraum 34, Haus Nr. 22 

5.17.1. Mieteinheiten 

5.17.1.1. Einheit: Kellerraum 34, Haus Nr. 22 

5.17. l. l. l. Ausstattung : 

Fläche 31,70 m2 

Raumnutzung / Grundriss Keine Innenbesichtigung 
Kellerraum 

- Fenster aus Stahl 

Verglasung Einfachverglasung 

Innentüren Holzbrettertüre 

Innenans ichte n unverputzt 

Deckenflächen unverputzt 

Elektroinstallation einfache Ausstattung 

Heizung über Zentralheizung 

Modernisierung 2012-2014 

Mod ernisierungsumfang leicht renoviert 

Belichtung und Belüftung gut 

Wertminderung keine 

Bodenbelag - Beton geglättet 
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6. Wertermit tlung 

Thema 

Miteigentumsantei le 

Welschbil lig 
Welschbil lig 
Welsch bill ig 
Welsch billig 
Welsch billig 
Welsch b illig 
Welsch billig 
Welsch billig 
Welsch billig 
Welsch billig 
Welsch bi llig 
Welsch b illig 
Welsch b illig 
WelscbbiWig 
Welschbi llig 
Welschbillig 

Gemarkung 

Flur/ Karte 
Flurstück 
Größe 

Grundstücksg röße insgesamt 

Wertermittlungsst ich tag 
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Anteilige Marktwertermi tt lung a n dem gemeinschaf t­
lichen Eigentum für das bebaute Grundstück Von Eltz 
Straße 22, 23, 24, 54298 Welschbillig 

89,000 / 1.737,000 
89,000 / 1.737,000 
93,000 / 1.737,000 
89,000 / 1.737,000 
89,000 / 1.737,000 
80,000 / 1.737,000 
80,000 / 1.737,000 
13,200 / 1.737,000 
17,000 / 1.737,000 
13,000 / 1.737,000 
13,600 / 1.737,000 
13,600 / 1.737,000 
17,500 / 1.737,000 

-1 3,200 / 1.737,000 
19,700 / 1.737,000 
23,000 / 1.737,000 

Welsch bi llig 

2 
106 
3.346,00 m2 

3.346,00 m2 

28.09.2022 
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6.1. Aufteilung des Grundstücks 

Begründung 

Teilgrundstück 
Mite igentumsanteil : 89 / 1737 
Miteigentumsanteil : 89 / 1737 
Miteigentumsanteil : 93 / 1737 
Miteigentumsanteil : 89 / 1737 
Mileigentumsanteil: 89 / l 737 
Miteigentumsanteil : 80 / 1737 
Miteigentumsanteil: 80 / 1737 
Miteigentumsanteil : 13 / 1737 
Miteigentumsanteil: 17 / 1737 
Miteigentumsanteil : 13 / 1737 
Miteigentumsanteil : 14 / 1737 
Miteigentumsanteil : 14 / 1737 
Miteigentumsanteil: 18 / 1737 
Miteigentumsan teil: 13 / 1737 
Miteigentumsanteil : 20 / 1737 
Miteigentumsanteil : 23 / 1 737 

6.2. Allgemeines 

Definition des Marktwer ts 
(§ 194 BouGB) 

Eine Aufteilung des Wertermittlungsobjekts !Grundstü ­
cke oder Grundstücksteile als Gegenstände der Wer­
termittlung gern. § 1 Abs. 2 lmmoWertV) in Teilgrund ­
stücke ist insbesondere dann sachgemäß, wenn sich 
auf dem Bewertungsgrundstück Gegenstände der 
Wertermittlung mit erheblichen abweichenden tat­
sächlichen 'oder rechtlichen Eigenschaften befinden 
(z.B. Gebäude mit erheblich abweiche nder Restnut­
zungsdauer, Gebäude mit abweichender marktübli­
cher Nutzung) . 

Bebaut mit 
Eigentumswohnung Nr. 3 
Eigentumswohnung Nr. 4 

Eigentumswohnung Nr. 59 
Eigentumswohnung Nr. 9 

Eigentumswohnung Nr. 10 
Eigentumswohnung Nr. 39 
Eigentumswohnung Nr. 40 

Keller Nr. 26 
Keller Nr. 25, Haus 23 

Keller Nr. 26 , Haus Nr. 23 
Kellerraum 27, Haus Nr. 23 
Eigentumswohnung Nr. 28 
Eigentumswohnung Nr. 29 

Kellerraum Nr. 30 
Eigentumswohnung Nr. 33 
Eigentumswohnung Nr. 34 

Größ~.i.[l m' 
3.346,00 
3.346,00 
3.346,00 
3.346,00 
3.346,00 
3.346,00 
3.346,00 
3.346,00 
3.346,00 
3.346,00 
3.346,00 
3.346,00 
3.346,00 
3.346,00 
3.346,00 
3.346,00 

Der Marktwert ist in gesetzlich definiert: "Der Marktwert 
wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, 
auf den sich die Ermitt lung bezieht, im gewöhnlichen 
Geschäftsverkehr noch den rechtlichen Gegebenhei­
ten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen 
Beschaffenheit und Loge des Grundstücks oder des 
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne 
Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Ver­
hältnisse zu erzielen wäre." 
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Der Marktwert wird durch den Sachverständigen auf 
der Grundlage der§§ 192 bis 199 des Bau GB und der 
hierzu erlassenen lmmoWertVabgeleitet. Er ist eine 
zeitabhängige Größe, bezogen auf den Wertermitt­
lungsstichtag (=stichtagbezogener Wert). Auch wenn 
der Marktwert damit eine Momentaufnahme (Zeit­
wert) ist, wird seine Höhe maßgeblich von einer länge ­
ren Zukunftserwartung der Erwerber bestimmt . 

Die für die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts­
und Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten 
verwendete Literatur sind im beigefügten Literaturver­
zeichnis aufgeführt. 
Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom örtlichen 
Gutachterausschuss für Grundstückswerte aus der von 
Ihnen geführten Kaufpreissammlung abgeleiteten 
wesentlichen Daten (- soweit erstellt und verfügbar-) 
herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbe­
sondere um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszins­
sötze, Marktanpassungsfaktoren und dgl. 

Die vorliegende Marktwertermittlung erfolgte unter 
Berücksichtigung der Grundstücksmarktlage zum Zeit­
punkt der Wertermittlung und gibt in etwa den Wert 
wieder , der unter der Prämisse von Angebot und 
Nachfrage im freien Grundstücksmarkt erzielbar er­
scheint. 
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Wertermittlungsgrundlagen 

Die Wertermittlungsverfahren 
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Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhält­
nisse auf dem Grundstücksmarkt zum Wertermittlungs­
stichtog und der Grundstückszustand zum Qualitäts ­
stichtag zugrunde zu legen. 

Die allgemeinen Wertverhältnisse richten sich nach 
der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag für die 
Preisbildung von Grundstücken im gewöhnlichen Ge­
schäftsverkehr maßgebenden Umstände, wie noch 
der allgemeinen Wirtschaftssituation, noch den 
Verhältnissen am Kapitalmarkt sowie noch den wirt­
schaftlichen und demografischen Entwicklungen des 
Gebiets. 

Bei der Geschäftss telle des Gutachterausschusses wird 
eine Kaufpreissammlung geführt, in die u.a. auch Da­
ten aus den von den Notaren dem Gutachteraus­
schuss in Abschrift vorgelegten Grundstückskaufver ­
trägen übernommen werden. Die Kaufpreissammlung 
ermöglich t dem Gutachterausschuss einen umfassen­
den Überblick über das Geschehen auf dem Grund ­
stücksmarkt. Die für die Wertermittlung grundlegenden 
Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im 
Gutach ten verwendete Literatur sind in der Anlage 
"Literaturverzeichnis" aufgeführt. 

Die lmmoWertV zieht zur Wertermittlung das Ver­
gleichswertverfahren einschließlich des Verfahrens 
zur Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren 
und das Sachwertverfahren oder mehrere Verfahren 
heran . Die Verfahren sind nach der Art des 
Wertermittlungsobjekts unter Berücksichtigung der im 
gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden 
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstände des 
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfügung ste­
henden Daten zu wählen. 
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6.3. Methodik 

6.3.1. Methodik der Bodenwertermittlung 

Bodenwert 
(§ 40 lmmoWertV) 

Nochvo llziehbarkeit 

Der Bodenwert, vorbeha ltlich des Absatzes 5 ohne 
Berücksichtigung der vorhanden baulichen Anlogen, 
ist vorrangig im Verg leichswertverfahren noch den§§ 
24 bis 26 lmmoWertV zu ermitteln. Oftmals ist jedoch 
eine Vergleichswertermittlung mangels ausreichender 
und auswertungsfähiger Vergleichspreise nich t mög­
lich. Auch stehen beim örtlichen Gutochterousschuss 
für Grundstückswerte alternative Daten zur Umrech ­
nung und Anpassung nich t in dem benötigten Um­
fang zur Verfügung. Aus diesen Gründen lässt neben 
oder anstelle von Vergleichspreisen die lmmoWertV 
gemäß Absatz 2 zur Bodenwertermittlung die Ver­
wendung geeigneter Bodenrichtwerte bzw. einen 
objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert zu. Der 
Bodenrichtwert ist gemäß§ 13 lrnmoWertV der Bo­
denwert bezogen auf einen Quadratmeter Grund­
stücksfläche des Bodenrichtwertgrundstücks . Das Bo­
denrichtwertgru ndstück ist dabei ein unbebautes, 
fiktives Grundstück, dessen Merkmale weitgehend mit 
den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen 
Merkma len der Bodenrichtwertzone übereinst imm en . 
Steht weder eine ausreichende Zahl an Verg leichs­
preisen noch ein geeigneter Bodenrichtwert zur Ver­
fügung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer 
geeigneter Weise ermittelt werden. 

Die Nachvo llziehborkeit eines Marktwertgutachtens 
hängt auch wes.entlieh von einer sachgerechten Auf­
bereitung der Verg leichspreisdaten ab. Diese Aufbe­
reitung ist Aufgabe des Gu ta chterausschusses für 
Grundstückswerte. 

Der Sachverständige müsste im Rahmen dieses Gut­
achtens zunächst selbst sämtliche Vergleichsdaten 
erfassen und aufbereiten. Diese Wertermittlungsauf­
gabe scheitert ober bereits im Ansatz, da hierfür die 
Kenntnis des tatsächlichen baulichen Nutzungsmaßes, 
des Verhältnisses zwischen Wohn- und Nutzfläche und 
der tatsächlich erzielbaren Erträge dem Gutachter 
bekannt sein müssten, dies aber nur durch Auskünfte 
der jeweiligen Eigentümer bzw. durch Einsicht in die 
entsprechenden Bauvorlogen möglich wäre. Die Be­
schaffung derartiger Unterlagen setzt das Einver­
ständnis aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der 
jeweiligen Vollmachten für den priva ten Sachverstän ­
digen voraus. 
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Bodenrichtwert 
(§§ 10 bis 13 lmmoWertV) 
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Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratme­
ter Grundstücksfläche . Abweichungen eines einzelnen 
Grundstücks von dem Richtwertgrundstück in den 
Wert beeinflussenden Umständen - wie Erschließungs­
zustand, spezielle Lage, Art und Maß der baulichen 
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstücksgestalt -
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen 
seines Marktwertes von dem Bodenrichtwert. 

6.3.2 . Methodik der Ertragswertermittlung 

Ertragswertverfahren 
(§§ 27, 28, 29, 30 lmmoWertV) 

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der 
Grund lage marktüblich erzielbarer Erträge ermittelt. 
Drei Verfahrensvarianten stehen zur Anwendung: 

Nach§§ 27, 28, 29 das allgeme ine Ertragswertverfah ­
ren. Hier wird der Grundstücksreinertrag um den Bo­
denverzinsungsbetrag gemindert, um deutlich zu ma­
chen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht 
anderweitig angelegt werden kann . Ebenso wird dem 
Umstand Rechnung getragen, dass der Boden ein 
sich nicht verzehrendes Wirtschaftsgut darste ll t (Verzin­
sung mit einem Faktor für die „ewige Rente") und das 
aufstehende Gebäude ein „endliches" Wirtschaftsgut 
ist (Verzinsung mit einem Zeitrentenfaktor). 

Nach§ 29 das vereinfachte Ertragswertverfahren (mit 
Addition des über die Restnutzungsdauer des Gebäu­
des diskontierten Bodenwerts). Mit dieser Variante wird 
eine Brücke zu der international häufig angewende ­
ten „inves tment method" geschlagen, die diesem 
weitgehend entspricht . Da die „investment method" 
von einer ewigen Nutzungsdauer ausgeht, ist der Bo­
denwerl dort nicht erforderlich. Die deutsche Variante 
hat den Vorteil der besseren Nachvollziehbarkeit, da 
sie den wirtschaft lichen Zusammenhang zwischen 
Restnutzungsdauer des Gebäudes und Bodenwert 
veranschaulicht. 

Nach § 30 das Ertragswertverfahren auf der Grundla­
ge periodisch unterschiedlicher Erträge. Hier wird der 
Ertragswert aus den durch gesicherte Daten abge lei­
teten periodisch erzielbaren Reinerträgen § 31 Abs. 1 
innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem 
Restwert des Grundstücks am Ende des Betrachtungs­
zeitraums ermittelt. Die per iodischen Reinerträge so­
wie der Restwert des Grundstücks sind jeweils auf den 
Wertermittlungsstichtag nach § 34 abzuzinsen . 
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Ansatz im Gutachten 
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Der Sachver.ständige zieht das allgemeine Ertrags­
wertverfahren nach § 27 Abs. 2 und § 28 heran, da 
hier umfassend alle möglichen, das Objekt betreffen­
den Einflussfaktoren abgebildet werden können. 

Die Formel für das allgemeine Ertragswertverfahren 
lautet: 

EW = (RE - BW x LZ) x KF + BW 

q" -1 
wobei KF = - -=---­

q" x (q - 1) 
q= 1+LZ 

wobei LZ = p 
100 

vEW 
RE 
BW 

= 
= 

vorläufiger Ertragswert 
jährlicher Reinertrag 
Bodenwert ohne selbstständig nutzbare 

Teilflächen 
LZ Liegenschaftsz inssatz 
KF = Kapitalisierungsfaktor (Barwertfa ktor; 
Nummer 10 und Anlage l lmmoWertV) 
n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer 
p = Zinsfuß 
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Rohertrag 

6.3.2. l. 
flussfaktoren 

(§ 31 Abs. 2 lmmoWertV) 

Reinertrag 
(§ 31 Abs. l lmmoWertV) 

Marktüblich erzielbare Erträge 

Bewirtschoftungskosten 
(§ 32 lmmoWertV) 
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Ein-

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Be­
wirtschaftung und zulässiger Nutzung marktübliche 
erzielbare Erträge aus dem Grundstück, insbesondere 
Mieten und Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags 
sind nicht die tatsächlichen Mieten, sondern die 
marktüblich erzielbaren Mieten zugrunde zu. Im Gut­
achten wird von den marktüblich erzielbaren Netto­
ka ltmieten ausgegangen, d.h. die umlagefähigen 
Betriebskosten bleiben außer Betracht. Marktüblich 
erzielbar heißt hier mit inhaltlichem Bezug auf die örtli­
che Vergleichsmiete, unabhängig von den tatsäc h­
lich erzielten Erträgen, dann, wenn diese - im Rahmen 
der Ermitt lungsgenauigkeit - wesentlich noch oben 
oder unten abweichen sollten. 

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem 
marktüblichen erzielbaren jährlichen Reinertrag aus­
zugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem jährli­
chen Rohertrag abzüglich der Bewirtschaftungskos­
ten. 

Die Gemeinde Welschbillig verfügt über keinen offiziel ­
len Mietspiegel. Um den Anforde rungen der lmmobi li­
enwer termitt lungsverord nung nachzukommen, wurde 
- bezogen auf die Nutzungsart und die Eigenschaften 
der Liegenschaft - zunächst der F + B Mietspiegel 202 1 
und die Mietstatistiken der on-geo GmbH für die Ent­
wicklung der Wohnungsmieten als Ausgangswert be­
stimm t. 

Hinzu kamen bei ortsansässigen Mietwohnungsvermitt­
lern recherchierte Vergleichsmieten aus dem unmit­
telbaren Umfeld der Liegenschaft und die eigene 
Mietstat istik des Sachverständigen . 

Daraus resultierend errechnete der Sachverständige 
je Einheit den marktüblich erzielbaren Kaltmie tertrag: 

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur ordnungs­
gemäßen Bewirtschaftung des Grundstücks (insbe­
sondere der Gebäude) laufend erforderlich sind. Be­
wirtschaftungskosten umfassen die nicht umlagefähi ­
gen Betriebskosten , die Instandhaltungskosten, die 
Verwaltungskosten und das Mietausfallrisiko. Mit Aus­
nahme der Verwaltungskosten sind in der Regel die 
sonstigen Bewirtschaftungskostenpositionen (z.B. Miet­
ausfallrisiko, Instandhaltungskosten) tatsächlich unbe-
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Verwaltungskosten 
(§ 32 Abs. 2 lmmoWertV) 

1 nstan d h altungskos ten 
(§ 32 Abs. 3 lmmoWer tV) 
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konnt bzw . im jewe iligen Ergebnis des Wirtschaftsjah ­
res ein oft zufällige s, empirisches Ereignis. 

Die lmmoWertV verlangt durchschnittliche und objek ­
tive empirische Ansätze. was auf die Systematik d er 
Ertragswertermittlung in Form d er Kapita lisierung des 
Reinertrages über mehrere Jahrzehnte zurückzufüh ren 
ist. 

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung 
des Grundstücks einschließlich seiner nutzbaren bauli­
chen Anlogen erforder liche n Arbeitskräfte und Einrich­
tungen. die Kosten der Aufsicht. den Wert der vom 
Eigentümer persönl ich gele isteten Verwaltungsarbeit 
sowie die Kosten für die gese tzlichen und freiwilligen 
Prüfungen des Jahresabschlusses und der Geschäf ts­
führung. 

In diesem Gutac hten wurden folgende Kosten ange­
setzt: 

Miteigentumsanteil: 89 / 1737 
Wohne n-älter 32 Jahre 284,63 €/ Jahr 

Mite igent umsante il: 89 / 1737 
Wohnen - älter 32 Jahre 298,41 €/ Jahr 

Miteigentumsan teil: 93 / 1737 
Wohnen - älter 32 Jahre 298,41 €/ Ja hr 

Miteigentumsanteil: 89 / 1737 
Wohnen - älter 32 Jahre 298,41 €/ Jahr 

Miteigentumsanteil: 89 / 1737 
Wohnen - älter 32 Jah re 298.41 €/ Jahr 

Instandh altu ngskosten umfassen die Kosten , die im 
langjä hrige n Mittel info lge Abn utzung oder Alterung 
zur Erhal tung des der Wertermittlung zugrunde geleg­
ten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen während 
ihrer Restnutzungsdauer marktüblich aufgP.wen det 
werde n müssten. Die Instand ha ltung ist von der Mo­
dernisierung abzugrenzen. Die Instandha ltungskosten 
sind eine Funktion der Wohn- bzw. Nutzflächen und 
ihrer Ausstattung. 
Oft werden prozentua le Sätze des Rohertrags pro Jahr 
für die Instandhal tung verw ende t. Die Schwäche- ei­
ner solchen Vorgehensweise ist die Tatsac he, dass die 
Instand haltungskos ten für gleich große und gleicher ­
maßen ausgestattete Objekte in guten und schlech­
ten Lagen etwa ide ntisch hoc h ausfallen , nicht je­
doch deren Rohertrag als Basis, von d em sie prozen-
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Mietausfallwagnis 
(§ 32 Abs. 4 lmmoWertV) • 
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tual abgeleitet wurden. Die Instandha ltung skosten 
fallen für Objekte, die z.B. aufgrund eines Lagenach ­
teils (schlechte Lage) einen niedrigeren Ertrag erwirt ­
schaften, nicht niedriger aus, wenn eine ordnungs ­
gemäße Bewirtscha ftung gewährleistet sein soll. Da­
her ist differenzierten Einzelansätzen je m 2-Mietfläche 
der Vorzug zu geben. 
In dieser Wertermittlung wurden folgende Kosten zu 
Grunde gelegt: 

Miteigentumsanteil: 89 / 1737 
Wohnen - älter 32 Jahre 

Miteigentumsanteil: 89 / 1737 
Wohnen - älter 32 Jahre 

Miteigentumsanteil: 93 / 1737 
Wohnen - älter 32 Jahre 

Miteigentumsanteil: 89 / 1737 
Wohnen - älter 32 Jahre 

Miteigentumsanteil: 89 / 1737 
Wohnen - älter 32 Jahr e 

14,23 €/m 2 

WF/NF 

14,92 €/m 2 

WF/NF 

14,92 €/m 2 

WF/NF 

14,92 €/m 2 

WF/NF 

14,92 €/m 2 

WF/NF 

Das Mie tausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertrag smin­
derung, die durch uneinbringliche Mietrückstände 
oder leerstehen von Raum, der zur Vermietung be­
stimmt ist, en tsteht . Dies beinhaltet auch die Kosten 
der Rechtsverfolgung auf Zahlung, Räumung, etc. 

Analog gilt dies auch für uneinbringliche Rückstände 
von späteren Betriebskostenabrechnungen. 

Das Mietausfallrisiko ist unter Berücksichtigung der La­
ge und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des 
Gebäudes nach den Grundsätzen einer ordnungs­
gemäßen Bewirtschaftung zu bestimmen. Nach EW-RL 
betragen diese: 

2,0 % des marktüblich erzielbaren Rohertrages bei 
Wohnnutzung 

4,0 % des marktüblich erzielbaren Rohertrages bei 
reiner bzw. gemischter gewerblicher Nutzung 
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In dieser Wertermittlung wurde das Mietausfallrisiko in 
folgender Höhe angesetzt: 

Miteigentumsanteil: 89 / 1737 
Wohnen - älter 32 Jahre 2,00% 

Miteigentumsanteil: 89 / l 737 
Wohnen - älter 32 Jahre 2,00% 

Miteigentumsanteil : 93 / 1737 
Wohnen - älter 32 Jahre 2,00% 

Mite igentumsanteil: 89 / 1737 
Wohnen - älter 32 Jahre 2,00% 

Miteigen!umsanteil ; 89 / 1737 
Wohnen - älter 32 Jahre 2,00% 

Liegenschaftszinssätze sind gemäß§ 21 Abs. 2 lm­
moWertV Kapitalisierungszinssätze, mit denen der Ver­
kehrswerte von Grundstücken je nach Grundstücksart 
im Durchschnitt marktüblich verzinst werden. Liegen­
schaftszinssatz werden nach den Grundsätzen des 
Ertragswertverfahrens nach den§§ 27 bis 34 auf der 
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent ­
sprechenden vorläufigen Reinerträge ermittelt. Zur 
Ermittlung des objektspezifisch angepassten Uegen ­
schaftszinssatzes ist der nach § 21 Abs. 2 ermittelte 
Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung zu prüfen und 
ggfs. anzupassen. Der objektspezifische Liegenschafts ­
zinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des 
Ertragswertverfahrens . 
Nach vorangegangener Maßgabe der Ausführung 
hat der Sachverständige nachfolgenden Liegen ­
schaftszins ermittelt (siehe Nebenrechnungen). 

für Miteigentumsanteil: 89 / 1737 Liegenschaftszinssatz: 
2.75% 

für Miteigentumsanteil: 89 / 1737 Liegenschaftszinssatz : 
2,75 % 

für Miteigentumsanteil : 93 / 1737 Liegenschaftszinssatz: 
2.75% 

für Miteigentumsante il: 89 / 1737 Liegenschaftszinssatz: 
2.75% 

für Miteigentumsanteil: 89 / 1737 Liegenschaftszinssatz: 
2.75 % 
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Das Alter einer bau lichen Anlage ergibt sich aus der 
Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maßgebli­
chen Stichtags und dem Baujahr . 

Die Gesam tnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der 
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs­
gemäßer Bewirtschaftung vom Baujahr an 
gerechnet üblicherweise wirtschaftlich genutzt wer­
den kann. 

Die Restnutzungsdauer(§ 4 Abs. 3 lmmoWertV) be­
zeichnet die Anzahl der Jahre , in denen eine bauliche 
Anlage bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung vo­
raussichtlich noch 
wirtschaft lich genutzt werden kann. Die Restnutzungs­
dauer wird in der Regel auf Grundlage des Unter­
schiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer 
und dem Alter der baulichen Anlage am maßgebli ­
chen Stichtag unter Berücksichtigung individueller 
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts 
ermittelt . Individuel le Gegebenheiten des Wertermitt­
lungsobjekts wie beispielsweise durchgeführte In­
standsetzungen oder Modernisierungen oder 
unterlassene Instandhal tungen des Wertermittlungsob­
jekts können die sich aus dem Unterschiedsbetrag 
nach Satz 2 ergebende Dauer verlängern oder 
verkürzen 

Der Ansatz für die Restnutzungsdauer ist grundsätzlich 
wirtschaftlich zu betrachten, da es sich bei der Er­
tragswertermittlung primär nicht um die Beurteilung 
der technischen Restlebensdauer eines Gebäudes 
handelt . Das Baujahr ist zwar mit wertbestimmend 
jedoch nicht alleinen tscheidend. Unter dem Ge­
sichtspunkt der vorhandenen Ausstattung , Beschaf­
fenheit und Nutzung sind die Zukunftserwartungen zu 
berücksichtigen . 

Der Sachverständige wählt nach lmmoWertV 
für Miteigentumsanteil: 89 / 1737 60 Jahren 

für Miteigentumsanteil : 89 / 1737 60 Jahren 

für Miteigentumsante il: 93 / 1737 60 Jahren 

für Miteig e ntumsanteil: 89 / 1737 60 Jahren 

für Mite igentumsanteil: 89 / 1737 60 Jahren 
eine Gesamtnu tzungsdauer von 

 



74

Besondere objektspezifische Grund­
stücksmerkmale 
(§ 8 Abs. 3 lmmoWertV) 

Seite: &::J 

Aktz: 2353 

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer beträgt 

für Miteigentumsanteil: 89 / 1737 22 Jahre 

für Miteigentumsanteil: 89 / 1737 22 Jahre 

für Miteigentumsanteil: 93 / 1737 22 Jahre 

für Miteigentumsanteil: 89 / 1737 22 Jahre 

für Miteigentumsante il: 89 / 1737 22 Jahre 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmole 
sind vom Üblichen erheblich abweichende Merkmale 
des einzelnen Wertermitt lungsobjektes. Sie sind durch 
Zu- und Absch läge noch der Marktanpassung geson­
dert zu berücksichtigen (§§ 6 und 8 lmmoWertV), 
wenn ihnen der Grundstücksmarkt einen eige nständi­
gen Werteinfluss bemisst und sie im b isherigen Verfah ­
ren noch nicht erfasst und berücksicht igt wurden. 

Die Ermittlung der Werterhöhung bzw. Wertminderung 
ha t marktgerecht zu erfolgen und ist zu begründen. 
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6.3.3. Methodik des Sachwertverfahrens 

Sac hwer tverta hren 
(§ 35 lmmoWertV) 

Im Sachwertverfahren wird der Sachw ert des 
Grundstücks aus den vorläufige n Sachwerten der 
nutz•baren bau lich en und sonstigen Anlagen sowie 
aus dem Bodenwe rt ermi tte lt. 
Der vor läuf ige Sachwert des Grundstüc ks ergibt sich 
durch Bildung der Summe aus dem vorläufig en 
Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36, 
d em vor läufigen Sachwer t der bau lic hen Außen­
anlag•en und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 
und dem nach den§ § 40 b is 43 zu ermittelnden 
Bodenwert . 
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Zur Ermittlung des vorläufigen Sachwerts der bauli­
chen Anlagen, ohne bauliche Außenanlagen, sind 
die du rchsch nittlichen Herstellungskosten mit dem 
Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor 
zu multip lizieren. Die durchschnittlichen Herstellungs­
kosten der baulichen An lagen stehen für die au fzu­
wendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirt­
schaf tlicher Gesichtspunkte für die Errichtung eines 
dem Wertermi ttlungsobj ekt nach Art und Standard 
vergle ichbare n Neubaus am Wertermittlungsstichtag 
unter Zugrundelegu ng zeitgemäßer, wirtschaftlicher 
Bauweisen ergeben würden. Der Ermittlung der durch ­
schnitt lichen Herstellungskosten sind in der Regel mo­
dellha fte Kostenkennwer te zugrunde zu legen, die auf 
eine Fläche n-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit be­
zogen sind (Norma lherstel lungskosten ), und mit der 
Anzah l der entsprechenden Bezugseinhe iten der bau ­
liche n Anlage zu multipl izieren. Von den Normalher ­
stellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne 
Bauteile sind durch mark tübliche Zuschläge bei den 
durchschnittlichen Herstellungskosten zu berücksichti­
gen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag 
ist der für den Wertermittlungssti€htag aktuelle und für 
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende 
Preisindex für die Bauwirtscha ft des Statistischen Bun­
desamtes (Baupreisindex;) zu verwenden. Ausnahms­
weise könn en die durchschnitt lichen Herstellungskos­
ten der baulichen Anlagen nach den durchschnittli­
chen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden. 
Der Regionalfaktor ist ein vom örtlich zustä ndigen 
Gutac hterausschuss festgel egte r Modellparameter zur 
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten 
an die Verhältnisse am örtlichen Grundstücksmarkt. 

Die Norma lherstellungskosten werden nach den Aus­
führungen in der Wertermittlungsliteratur und den Er­
fahrungen der Gutacht er auf der Basis der Preisver­
hä ltnisse im Jahre 2010 angese tzt. Der Ansatz der 
Normalherstellungskosten ist den 
'Normalherste llungskosten 20 l 0' des Bundesm inisteri­
ums für Raumordnung, Bauwesen und Städtebau ent­
nommen worden. 
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Bei der Ermitt lung der BGF oder BRI werden einige den 
Gebäudewert wesentlich beeinflussenden Gebäude­
teile (vormals „besondere Bau teile") nicht erfasst. Das 
Gebäude ohne diese Bauteile wird in der Wertermitt­
lung mit „Norm gebä ude " bezeich net. Zu den bei der 
Rauminhalts- oder Grundfl ächenberec hnung nicht 
erfassten Gebäudeteilen gehören z.B. Kelleraußen­
treppen, Eingangstreppen und Eingangsüberdachun­
gen, u.U. auch Balkone und Dachgauben. Sofern die ­
se Bauteile eine Wertrelevanz haben, ist der Wert die­
ser Gebäudet eile ist i.d.R. zusätzlich zu den für das 
Normgebäude ermittelten Herstellungskosten durch 
Wertzuschläge besonders zu berücksichtigen. 
Weiter berücksichtigen die NHK nur Herstellungskosten 
von Gebäuden mit normalen, d. h. üblich erweise vor­
handenen bzw. du rchsch nittlic h wertvollen Einrich­
tungen . Im Bewertungsobjekt ggf . vorhandene und 
den Gebäudewert erhöhende besondere Einrichtun­
gen sind deshalb zusätzlich zu dem mit den NHK ermit­
te lten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normge ­
bäudes zu berücksich tigen. Unter den vormals „be­
sonderen Einrichtunge n" sind deshalb innerhalb der 
Gebäude vorhandene Ausstattungen und i.d.R. fest 
mit dem Gebäude verbundene Einrichtungen zu ver­
stehen, die in verg leichbar en Gebäuden nicht vor­
hande n sind. Diese wurden deshal b auch nicht bei 
der Festlegung des Ausstattungsstandards miterfasst 
und demzufo lge bei der Ableitung der Normalherstel ­
lungskosten nicht berücksichtigt. Befinden sich die 
besonderen Einric htungen in Geschä fts-, Gewerbe­
und Industriegebäuden, spricht man auch von be ­
sonderen Betriebseinrichtungen . 

Die Baunebenkos ten (insbesondere Kosten für Pla­
nung , Baudurchführung, behörd liche Prüfung und 
Genehmigungen) sind in den 
'No rmalherstellungskosten 201 o· des Bundesministeri­
ums für Raumordnung, Bauwesen und Städtebau ent­
halten. 

Als Restnutzungsdau er ist die Anzahl der Jahre anzu­
setzen, in denen die nutzbaren baulichen Anlagen bei 
ordnungsgemäßer Unterhaltung und Bewirtschaftung 
voraussichtlich noch wirtschaft lich genutzt werden 
können. Die Restnutzungsda uer ist nach sachve rstän­
dig zu schätzen und steht nicht im direkten Zusam­
menhang mit der Errichtung des Gebäudes. 
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Die Wertminderung ist die Minderung der durch ­
schnittlichen Herstellungskosten wegen Alters. 

Die Alterswertminderung ist unter Berücksichtigung 
des Verhältnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamt ­
nutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln 
(lineares Abschreibungsmodell) 

Baumängel sind Fehler, d ie dem Gebäude i.d.R. be­
reits von Anfang an anhaf ten - z.B. durch mangelhat­
te Ausführung oder Planung . Sie könne n sich auch als 
funktionale oder ästhetische Mängel durch die Wei­
terentwicklung des Standards oder Wandlungen in 
der Mode einstellen. Bauschäden sind auf unter lasse­
ne Unterha ltungsaufwendungen, auf nachträg lich e 
äußere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumän­
geln zurückzuführen. Abschläge für nicht disponible 
oder behebbare Schäden und Mängel werden die 
diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grund lage 
der Kosten geschä tzt, die zu ihrer Beseitigung aufzu-
wenden sind. Die SE:hä tzung kann durch pauscha1- ----- ­
Ansätze oder auf der Grund lage von auf Einzelpositio-
nen bezog enen Kostenermittlungen erfolgen , wobei 
i.d.R. die ta tsächlich erforderlichen Aufwendungen zur 
Wiederherstellung eines normalen Bauzustandes nur 
überschlägig zu schätzen sind, da nur zerstörungsfrei 
untersucht wird und grundsätzl ich keine Bauscha­
densbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung 
eines Bauschadens -Sachverständ igen notwendig). Es 
ist ausdrücklich darauf hinzuwe isen, dass die Angaben 
in dieser Wertermittlung allei n aufgrund Mitteilung von 
Auftraggeb er, Mieter etc. und darauf beruhenden 
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche 
dif ferenzierte Bestandsaufnahme, technischen, che-
mischen o. ä . Funktionsprüf ung en, Vorplanung und 
Kostenschätz ung angesetzt sind. 

Die Kosten der Außenan lag en werden im Norma lfa ll 
mit einem Prozentsatz der durchschnittlichen Herstel­
lungskosten erfasst. Die Ansätze liegen erfa hrungsge­
mäß je nach Art und Umfang zwischen 4 und 8%. 
Schutz- und Gestaltungsgrün ist im Bodenwertansatz 
abgegol ten . 
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6.3.3. l. Methodik der Marktanpassung 

Objektspezifischen Sachwertfaktor 
(§ 14 Abs. 2 Satz l lmmoWertV) 

Allgemeine Marktanpassung 

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Marktwert 
beein flussende Merkmale (insbesondere eine wirt­
schaftliche Überalterung, Baumänge l, Bauschäden, 
ein überdurchschnittlicher Erhaltungszustand, aber 
auch wohnungs- und mietrechtliche Bindungen) wer­
den nac h in geeigneter Weise durch einen Abschlag 
/ Zuschlag berüc ksichtig t. 

Nach herrschender Meinung werden diese Einflüsse im 
gewöhn lichen Geschä ftsverkehr a ls unmittel bar mit 
dem Marktwert im Zusammenhang stehend beurteilt. 

Zur besseren Zuord nung wird der Sachverständige 
diese direkt in der Gebäudebewertung berücks ichti ­
gen. Um der gesetzlic hen Regelung der lmmoW ertV 
zu entspreche n, wird die allgemeine Marktanpassung 
auf den unbe lastete n Marktwert angewendet. 

Auf dem örtlichen Grundstücksmarkt können Kaufpre i­
se für vergleichb are Grundstücke ohne besond ere 
objektspezifische Grunds tücksmerkma le (d.h. ohne 
wesentliche Baumängel und Bauschäden bzw . ohne 
mietrechtliche Bindungen) am Wertermittlungsstich ­
tag unterhalb / oberhalb des ermitt elte n Sachwerts 
liegen . 

Alle Sachwertfaktoren sind darüber hinaus zeitabhän ­
gige Größen. 
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Marktanpass ung Folgerung - je zentraler der Ort liegt, desto höher fä llt der 
Marktanpassungszuschlag aus 
mit steigender BGF fällt der Marktanpassungs­
zuschlag; umgekehrt 

- je geringer der Sachwert seiner Höhe nach ist, 
desto höh er der Marktanpassungszuschlag 
je jünger (fiktives Baujahr) das Gebäude ist, 
desto höhe r der Marktanpassungszuschlag 

6.4. Werterm ittlu ng - Miteigentumsan teil: 89 / 1737 

6.4. l. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens 
{§ 6 Abs. 4 lmmoWertV) 

Verfahrenswahl 
1§ 6 Abs. 1 lmmoWe rtV) 

Marktwertbildendes Verfahren 

Ziel jeder Werte rmitt lung ist es, einen möglichst markt ­
konforme n Wert (d .h. den wahrscheinlichsten Kauf­
preis in üblicher Verkaufszeit).....zu bestimmen. Grund­
sätzlich sind zur Werte rmittlung das Vergleichswertver ­
fa hren , das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfah ­
ren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehe n. Die 
Verfa hren sind nach d er Art des Wertermittlungsob ­
jekts unter Berücksic htigung der im gewöhnlichen Ge­
schäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und 
der sonstigen Umstände des Einzelfalls, insbesonde re 
der zur Verfügung stehenden Daten, zu wählen. 

Entsprechend den Gep flogenh eiten im gewöhnlichen 
Geschäftsverkehr ist der Verkehrs-/ Marktwer t mit Hilfe 
des Ertragswertverfahrens zu ermitte ln, weil für Grund­
stücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts, der 
mark tüblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung 
im Vordergrund steht. 

Der Ertragswer t ergibt sich als Summe von Bodenwert 
und vorlä ufigem Ertrag swert der nutzbaren baulichen 
Anlag en. Zudem sind besond ere objektspe zifische 
Grundstücksmerkma le zu berücksichtigen, insbeson ­
dere 

Abweichungen vom normalen baulichen Zustand 
info lge unterlassener lnstand haltungsa ufwendunge n 
oder Baumänge l und Bauschäden, soweit sie nicht 
berei ts durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags 
oder einer gekürzten Restnutzungsdauer berücksich­
tigt sind, 
wohnungs- und mietrec htliche Bind ung en (z.B. Ab­
weichungen von der marktüblichen Miete), 

 



81Seite: ~ 

Aktz: 2353 

Stützendes Verfahren 

Nutzung des Grundstücks für Werbezwecke, 
Abweichungen in der Grundstücksgröße, wenn Teil­
flächen selbstständig verwertbar sind. 

Zusätzlich wird eine Sachwertermittlung durchgeführt. 
Das Ergebnis wird jedoch nur unterstützend für die 
Ermittlung des Verkehrs-/Marktwerts (dort zur Beurtei­
lung des Werts der baulichen Substanz) herangezo ­
gen. 

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf 
der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert 
wird als Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer 
baulicher Anlagen (Wert der Gebäude, der sonstigen 
Anlagen und der baulichen Außenanlagen) ermittelt. 

6.4,2. Bodenwertermittlung 

-6.4.2. . Bodenrichtwert 

Richtwert 

Stichtag / Wert 

Richtwertnummer 

Richtwert der Verkehrsfläche 
Richtwert für das Acker land 
Richtwer1 für das Grünland 
Richtwert für sonstige Flächen 

Merkmale der Bodenrichtwertzone 

in der Loge des Bewertungsobjektes 

01.01.2022 = 90,00 € / m2 

12 

22,50 € / m2 

0.00 € / m• 
0,00 € / m2 

22,50 € / m' 

Ackerzahl 
Grünlandza hl 

Freizeit /Erholung 

0.00 
0,00 

Die Bodenrichtwertzone gern. § 15 lmmoWertV bzw. 
das Bodenrichtwertgrundstück gern. § 16 lmmoWertV 
weisen die folgenden Eigenschaften auf: 

Bauliche Nutzung: gemischt 
Erschließungsbeitrag: frei 
Grundstücksgröße: 750,00 m2 

Anzahl der Vollgeschosse: 2,00 
Loge: mittel 
Bauweise: geschlossen 
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6.4.2.2. Ermittlung des Bodenwertes 

tt 

Allgemeines 

erschließungsbeitragsfre ies Bauland 

erschlie ßungsbe itragsfreies Freizeit Erho­
lung 

Davon sind Zonen dem bebauten 
Grundstücksteil zuzuordnen 
erschließungsbeitragsfrei -
es Bauland 
erschließungsbeitragsfrei -
es Freizeit Erholung 

:-- --- ___J,_/esamtwert der nicht selb;tständigen 
Flächen 

Grunds tücksgröße 

Miteigentumsanteil 

Anteiliger Bodenwert ohne objektspez i­
fische Grundstücksmerkmal e 

Anteiliger Bodenw ert mit objektspezifi ­
schen Grundstücksmerkmalen 

Unter Berücksichtigung der Bodenpreisentw icklung bis 
zum Wertermittlungsstichtag und des Verhä ltnisses der 
Maße der baulichen Nutzung zwischen Richtwert ­
grundstück und Bewertungsobjekt, w ird der Boden ­
wert zum Wertermittlungsst ichtag 28.09.2022 wie fo lgt 
geschätzt: 

2.906,00 m2 

440,00 m2 

2.906,00 m2 " 90,00 €/m 2 = 261.540,00 € 

440,00 m2 * 22,50 €/m 2 = 9.900,00 € 

t 3.907,98 € 

3.346,00 m2 

89,000 / l .737,000 

13.907,98 € 

13.907,98 € 
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6.4.3. Ertrag swer te rmit tlung 

Marktübl ic h erzielbare Erträg e 

Miete inheit 

Eigentumswohnung Nr. 3 

Nutz- bzw. Wohnfläche 

m2 oder Stk. €/m 2 oder Stk. 
79,36 5,25 

Monatlich 
€ 

416,64 

Nettokaltmiete 
Jährlich 

€ 
4.999,68 

Marktübliche jähr liche Nettoka ltmiete 4.999,68 € 

Anme rkung Die Berechnu ng der Nutz- und Wohnf lächen wu rde 
von mir überprüf t. 

Bewirtscha ftungskosten (BWK) 

Verwaltungskos ten 

lnstand ha ltungsa ufwendunge n 

Mietausfallrisike 

Summe BWK2 

Jähr liche r Reinertrag 

Bode nwertverzi nsung des Bodenwe r­
tante ils3, der den Erträgen zuzuord nen 
ist / ohne Belastunge n) 
Liegenscha ftszinssatz * Bodenwertante il 

Reinertra gsanteil der ba ulichen Anla­
gen 

Restnutzungsda uer der baulic hen An­
lage n 

Barwertfa ktor 
bei 22,00 Jahren Restnutzungsda uer 
und 2,75 % Liege nscha ftszinssatz 

Vorläufiger Ertragswert der nutzbaren 
bau lichen Anlagen 

2 Siehe Nebenrech nung a uf Seite l 02 

284,63 € 

l. 129,29 € 

99,99 € 

2,75 % * 13.907,98 € 

22,00 Jahre (geschätzt) 

3 Bodenwertan teil, Belastungen nicht berücksicht igt 

- 1.513,91 € 

3.485,77 € 

- 382,47 € 

3.103,30 € 

* 16,343 

50.717,23 € 
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Nicht selbstständiger Bodenwertanteil 

Vorläufiger Ertragswert des bebauten 
Grundstücksteils 

+ 13.907,98 € 

64.625,21 € 

6.4.3.1. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale der Er-
tragswertermittlung 

Reparaturstau, 
Bauschäden/ Baumängel 4 

Summe der besonderen objektspezifi ­
schen Grundstücksmerkmale der Er­
tragswertermittlung 

Ertragswert insgesam t 

-4.360,00 € 

-4.360,00 € 

60.265,21 € 
rd. 60.300,00 € 

6.4.3.2. Nebenrechnungen der Ertragswertermittlung 

6.4.3.2. l. 

Nutzungsart 

Wohnen - älter 32 Jahre 

Verwaltungskosten 
% von Rohertrag 
Rohertrag 

6.4.3.2.2. 

NOtzungsart 
Wohnen - älter 32 Jahre 

Miet.ausfallrisiko 
% von Rohertrag 
Rohertrag 

Nebenrechnung Verwaltungskosten 

Anzahl / Stück 

1,00 

Kosten/ Einheit Kosten Jahres-betrog€ 
Jahresbetrag € 

284,63 € 
5,69% 

4.999,68 € 

284,63 284,63 

Nebenrechnung Mietausfa llrisiko 

Jahresroh_ertrag € 
4.999,68 

Kosten Jahressatz% Kosten Jpt,res-betrag € 

99,99 € 
2,00% 

4.999,68 € 

2.00 99.99 

4 Siehe Nebenrechnung auf Seite l 03 
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6.4.3.2.3. Nebenrechnung I nstandha ltu ng skosten 

Nutzungsart 

Wohnen - ä lter 32 Jahre 

Instandha ltungskosten 
% von Rohertrag 
Rohertrag 

Fläche / Stück / 
Anzahl 

79.36 

Kosten / Einheit Kosten Jahresbetrag€ 
Jahresbetrag€/ m2 

• € / Stt:jck 

l. l 29,29 € 
22,59 % 

4.999,68 € 

14,23 1. 129 ,29 

6.4.3.2.4. Nebenrechnung Reparat urstau, Bauschäden/ Bau-
mänge l 5 

Bezeicl\nung 
- allg eme iner Un1erhallungsstau 

Summe Repara turstau 

Wert 
4.360,00 € 

Zuzuordnen dem 
Sondereigentum 

-4.360,00 

Ant. Wert 
4.360,00 € 

5 Eine d ifferenzierte Untersuch ung durc h einen Bauschadenssachverständigen wird empfoh len 
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6.4.4. Sachwertermittlung 

Sachwertermittlung 
(§ 36 lmmoWertV) 

6.4.4.1. 

Seite: 1!Li 
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Der Sachwert des Grundstücks bildet sich aus den 
vorläufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und 
sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert. Der 
vorläufige Sachwert des Grundstücks ergibt sich durch 
Bildung der Summe aus dem vorläufigen Sachwert der 
baulichen Anlagen im Sinne des § 36, dem vor läufi ­
gen Sachwert der baulichen Außenanlagen und sons­
tigen Anlagen im Sinne des § 37 und dem nach den 
§§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert. 
Der marktangepasste vorläufige Sachwert des Grund ­
stücks ergibt sich durch Multiplikation des vorläuf igen 
Sachwerts mit einem objektspez ifisch angepassten 
Sachwertfaktor im Sinne des§ 39. Nach Maßgabe des 
§ 7 Absatz 2 kann zusätzlich eine Marktanpassung 
durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich 
sein. 
Der Sachwert des Grundstücks erg ibt sich aus dem 
marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Be­
rücksichtigung vorhandener besonderer objektspezifi ­
scher Grundstücksmerkmale des Wertermittlungsob­
jekts. 

Be-
rechnung des Gebäudewertanteils: Wohnungseigentum Nr. 3, EG 
links, Hs. Nr. 23 

Bruttogrundfläche (BGF anteil ig) in m2 120,61 

Fiktives Baujahr des Gebäudes 1969 

Quelle Typbeschreibung aus den „Normalherstellungskosten" 
des Bundesministeriums für Raumordnung, Bauwesen 
und Städtebau , hier: Mehrfam ilienhäuser mit 7 bis 20 
WE, Typ 4.2 
Korrekturfaktoren für die Wohnungsgröße 
ca. 35 m2 WF/WE = l, 10 
ca . 50 m2 WF/WE = 1,00 
ca. 135 m2 WF/WE = 0,85 
Korrekturfaktoren für die Grundrissart 
Einspänner = 1,05 
Zweispänner = 1,00 
Dreispänner = 0,97 
Vierspänner= 0,95 
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Normalherstellungskosten 6 

im Basisjahr 2010 (einschließ lich Baune­
benkosten in Höhe von 19%) 

Korrektur aufgrund der Bauweise 

die Grundrissart (hier: Zweispänner) 
die Wohnungsgröße (hier: 80,00 m2 ) 

manueller Korrekturfaktor 
Korrekturfaktor für Drempel 

Korrektur 

Korrektur aufgrund der Region 

für die Ortsgrö ße (hier: 2.610) 
für das-Bundesland (hier: Rheinland ­
Pfalz) 

Korrektur 

Normalherstellungskosten im Basisjahr 
2010 (einschließlich Baunebenkosten in 
Höhe von 19%) 

Wertermittlungsstichtag 

765,00 € / m2 BGF 

Die dem Gebäudetypenblatt Mehrfamilienhäuser mit 
7 bis 20 WE, Typ 4.2 entnommenen 7 65,00 €/m 2 we r­
den auf die Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts 
unter Einbeziehung der Baunebenkosten auf der 
Grundlage von Korrekturfaktoren wie folgt ermittelt. 

Korrekturfaktor 1,00 
Korrekturfaktor 0,95 
Korrekturfaktor 0,92 
Korrekturfaktor 0, 95 

765,00€/m 2 BGF * 1,00*0,95*0 ,92 * 0,95 = 635,18 
€/m 2 BGF 

Die Regionalisierung der so ermi1telten Normalherstel ­
lungskosten ergibt auf der Grundlage von regionalen 
Korrekturfaktoren 

Korrekturfaktor 0,95 
Korrekturfaktor 1,00 

635, 18 €/m 2 BGF * 0,95 * 1,00 = 603,42 €/m 2 BGF 

603,42 €/m 2 BGF 

28.09.2022 

Baupreisindex am Wertermittlungsstich - 163,46 
tag (im Basisjahr= l 00) 

Normalherstellungskosten ( einschließ­
lich Baunebenkosten in Höhe von 19%} 
am Wertermittlungsstichtag 

Herstellungswert des Gebäudes (ein­
schließlich Baunebenkosten in Höhe 
von 19%) 

603,42 €/m 2 BGF * 163,46 / 100 = 986,35 €/m 2 BGF 

118.963,67 € 

Herstellungskosten des Gebäudes am 120,61 m2 BGF * 986,35 €/m 2 BGF = 118.963,67 € 
Wertermittlungsstichtag 
anteilige BGF* Normalherstellungskos ­
ten 

6 Siehe Nebenrechnung auf Seite l 08 
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Gesamtnutzungsdaue r7 60 Jahre 

Restnutzungsdauer 8 22 Jahre 

Alterswertminderungsfaktor - 75.339,69 € 
Entspricht der Wertminderung von (Li-
near) 63,33 % der durchschnittlichen 
Herstellungskosten (inkl. Baunebenkos-
ten) 

Vorläufiger Sachwert 43.623,98 € 
(Zeitwert der baulichen Anlage) 

6.4.4.1.3. 

Sonstige Anlagen 9 

Besondere objektspez ifische Grundstücksmerkmale 

4.000,00 € 

Bauschäden / -mängef-lO-

Summe der besonderen objektspezifi­
schen Grundstücksmerkmale (der Ge­
bäudewertermittlung) 

Vorläufiger Gebäudesachwert inkl. der 
besonderen objektspezifischen Grund ­
stücksmerkmale 

9, 17 % vom Zeitwert 

-'1.350,00 € 
-9,99 % vom Zeitwert 

-360,00 € 

43.263,98 € 

6.4.4 . l .4. Nebenrechnungen der Gebäudewe rtermit tlung 

6.4.4.1.4. l . Nebenrechnung Gesamtnutzungsdauer 

Gesamtnutzungsdauer aus den NHK 

Ausstattungsstandard 

Ausstattungsstandard 

Ausstattungsstandard aus den NHK 

7 Siehe Nebenrechnung auf Seite l 06 
s Siehe Nebenrechnung auf Seite l 07 
9 Siehe Nebenrechnung au f Seite 108 
l 0 Siehe Nebenrechnung auf Seite 108 

60 bis 80 Jahre 

3,00 

5,00 

3,00 

entspr icht 

entspricht 

entspric ht 

60 Jahre 

80 Jahre 

60 Jahre 
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6.4.4.1.4.2. 

Übliche Gesam tnu tzungsdauer 

Ursprüngliches Baujahr 

Gebäudeal ter zum Werlermittl ungsstichtag 

Modernisierungselemente 
Dacherne uerung inklusive Verbesserung der 
Wärmedämmung 
Modern isierung der Fensler und Außentüren 
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 
Gas, Wasser, Abwasser) 
Modernisierung der Heizungsanlage 
Wärmedämmung der Außenwände 
Modern isierung von Bädern 
Modernisierung des Innenausbaus , z.B. 
Decken, Fußböden , Treppen 
Wesentliche Verbesserung der Grundriss­
gestalt ung 
Summe 

Modern isierungsgrad 

Fiktives Baujahr 
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Nebenrechnung Restnutzungsdauer 

Die Verlängerung der wirtschaftlichen Restnutzungs­
dauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen / Mo­
dernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswerter ­
mittlung werden nachfolgend dargestellt. Hierbe i wird 
das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut­
zungsdauer für Wohngebäude unter Berücksichtigung 
von Modernisierungen gemäß Anlage 4 Sachwertricht­
linie Anlage 2 d er lmmo WertV zugrunde gelegt. 

60 Jahre 

1969 

53 Jahre 

Max. mögliche Punldzahl 
4 

Punkte 
0 

2 
2 

2 
-4 

2 
2 

2 
0 

2 
0 
1 
1 

2 

20 

0 

6 

3 / mittlerer Modernisierungsgrad 

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Be­
rücksicht igung des Baujahrs, der Gesam tnutzungs da u­
er, der Objektkonzeption, der durchg efü hrten Instand ­
setzungs- und Modernisierungsmaßnahmen sowie des 
Besichtigungseindrucks auf 22 Jahre gesch ätzt. 

1969 
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6.4.4.1.4.3. Nebenrechnung NHK 2010 zu 
Wohnungseigentum Nr. 3, EG links, Hs. Nr. 23 

Kostenkennwerte (in €/m 2 BGF) für Gebäudetyp 
Mehrfamilienhäuser mit 7 bis 20 WE, Typ 4.2 

Bauteil 
Außenwände 
Dach 
Fenster und Außentüren 
Innenwände und -lüren 
Deckenkons truktion 
Fußböden 
Sanitäreinrichtungen 
Heizung 
Sonstige technische Aus­
slattung 

(alle Angaben in%) 

Bauteil 
Außenwände 
Dach 
Fenster und Außentüren 
Innenwän de und -lüren 
Deckenkonstruktion 
Fußböden 
Sanitäreinrichtungen 
Heizung 

Gewicht 
25 
13 
12 
10 
11 
7 
9 
8 
5 

Sonstige technische Ausstattung 

Standardstute!)' 
2 3 

765 

·Rechnung 
25 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 
13 % • 100% • 765 €/m 2 BGF 
12 % • 100 % • 765 €/m' BGF 
10 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 
11 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 
7 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 
9 % • 100 % • 7 65 €/m 2 BGF 
8 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 
5% • 100%' 765€/m'BG F 

Standardstufe 
2 3 

100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 

Summe 
Ausstattungsstandard 

6.4.4.1.4.6 . Nebenrechnung sonstige Anlagen 

Bezeichnung 
- Außentreppe 
- Balkon mit Belag und Geländer 

Summe 

4 
91 5 

4 
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5 
1.105 

5 

Ergebnis 
191,25 €/m 2 BGF 
99,45 €/m 2 BGF 
91,80 €/m 2 BGF 
76,50 €/m 2 BGF 
84, 15 €/m 2 BGF 
53,55 €/m 2 BGF 
68,85 €/m 2 BGF 
61,20 €/m' BGF 
38.25 €/m 2 BGF 

7 65,00 €/m 2 BGF 
3,00 

Wert 
500,00 € 

3.500,00€ 

4.000,00 € 

6.4.4.1.4.7. Nebenrechnung Bauschäden/ -mäng el11 - Ein-

B~zeichnung 
- allgemeiner Unterhaltungsstau 

Summe 

zelaufstellung 

Wert 
4.360.00€ 

~zu_Qrdn~n dem 
Sondereigentum 

Zuzuordnen 

Ant. Wert 
4.360,00 € 

-4.360,00 € 

11 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverständigen wird empfohlen 
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6.4.4.2. Außenanlagen ( anteilig) 

Summe Herstellungskosten aller bauli­
cher Anlagen 

Berechnung der Außenanlagen 

Allgemeines 

6,00 % aus 118.963,67 € 

Baunebenkosten 10,00 % 

Herstellungskosten der Außenanlagen 
lio.kL Baunebenkosten ) 

Gesamtnutzungsdauer 

Restnutzungsdauer ( geschätzt) 

Alterswertminderungsfaktor 
hier: Wertminderung von 56,00 % der 
Herstellungskosten kosten inkl. Baune­
benkosten 

Wert der Außenanlagen insgesamt 

6.4.4.3. 

118.963,67 € 

prozentual 

Die Außenanlag en werden bei vergleichbaren Objek­
ten in der Regel prozentual mit 4% bis 8% der Herstell­
kosten veranschlagt und berücksichtigt. Die Außenan ­
lagen des Bewertungsobjektes werden mit 6,00 % der 
Herstellkosten bewertet. 

7.137,82 € 

713,78 € 

7.851,60 € 

50,00 Jahre 

22,00 Jahre 

- 4.396,90 € 

3.454,70 € 

Zu-
sammenfassung der Sachwerte 

Summe der vorläufig en Sachwerte der 
baulichen Anlagen 
( ohne besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkma le) 

Vorläufiger Sachwert der baulichen 
Außenanlagen u. sonstigen Anlagen 

Nicht selbstständiger Bodenwertanteil 

Vorläufiger Sachwert 

43.623,98 € 

3.454,70 € 

13.907,98 € 

60.986,66 € 
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6.4.4.4. Anpassung an den Grundstücksmarkt 
(§ 6 Abs. 2 lmmoWertV) 

Zuschlag / Abschlag 

Yorlöulfger Sachwert des Grundstücks 
insgesamt (ohne Berücksichtigung der 
besonderen objektspezifischen Grund­
stücksmerkmale) 

Objektspezifisch angepasster 
Sachwertfaktor 
(Hier Marktkorrektur -1,00 %) 

Markt angepasster Sachwert des be­
bauten Grundstücks insgesamt 

Objektspezifische Grundstücksmerkma­
le der Sachwertermittlung 

Markt angepasster Sachwert des 
Grundstücks 

Gerundeter Sachwert 

Die allgemeine Marktanpassung ist durch Multiplikati­
on des vorläufigen Sachwerts ohne besondere objekt­
spezifische Grundstücksmerkmale mit dem objektspe ­
zifischen Sachwertfaktor durchzuführen und ergibt 
den marktangepassten vorläufigen Sachwert. Nach 
Maßgabe des § 7 Abs. 2 lmmoWer tV kann zusätzlich 
Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Ab­
schläge erforderlich sein. 
Kaufpreise vergleichbarer Wertermittlungsobjekte oh­
ne besondere objektspezifische Grundstücks ­
merkmale liegen am Wertermittlungsstichtag rund -
1,00 % abweichend des ermittelten vorläufigen Sach­
werts. 

60.986,66 € 

-609,87 € 

60.376,79 € 

-360,00 € 

60.016,79 € 

rd. 60.000,00 € 
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6.5. Wertermittlung - Miteigentumsanteil: 89 / 1737 

6.5.1. Auswahl des Wertermit tlungsverfahrens 
(§ 6 Abs. 4 lmmoWertV) 

Verfahrenswahl 
(§ 6 Abs. l lmmoWertV) 

Marktwertbi ldendes Verfahren 

Ziel jeder Wertermittlung ist es. einen möglichst markt ­
konformen Wert (d.h . den wahrscheinlichsten Kauf­
preis in üblicher Verkaufszeit) zu bestimmen . Grund ­
sätzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertver ­
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfah­
ren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die 
Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob ­
jekts unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen Ge­
schäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und 
der sonstigen Umstände des Einzelfalls, insbesondere 
der zur Verfügung stehenden Daten, zu wählen . 

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnlichen 
Geschäf tsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert mit Hilfe 
des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil für Grund­
stücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts, der 
marktüblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung 
im Vordergrund steht. 

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert 
und vorläufigem Ertragswert der nutzbaren baulichen 
Anlagen. Zudem sind besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale zu berücksichtigen , insbeson­
dere 

Abweichungen vom normalen baulichen Zustand 
infolge unterlassener lnstandhaltungsaufwendungen 
oder Baumängel und Bauschäden, soweit sie nicht 
bere its durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags 
oder einer gekürzten Restnutzungsdauer berücksich ­
tigt sind, 
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Ab­
weichungen von der marktüblichen Miete), 
Nutzung des Grundstücks für Werbezwecke, 
Abweichungen in der Grundstücksgröße, wenn Teil­
flächen selbstständig verwertbar sind. 
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Stützendes Verfahren 

Seite: 1~ 

Aktz: 2353 

Zusätzlich wird eine Sachwertermittlung durchgeführt. 
Das Ergebn is wird jedoch nur unterstützend für die 
Ermittlung des Verkehrs-/Marktwerts (dort zur Beurtei­
lung des Werts der ba ulichen Substanz} herangezo ­
gen . 

Das Sachwertverfahren basie rt im Wesentlichen auf 
der Beurteilung technischer Merkma le. Der Sachwert 
wird als Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer 
baulicher Anlagen (Wert der Gebäude , der sonstigen 
Anlagen und der baulichen Außenanlagen) ermittelt. 

6.5.2. Bodenwer termittlung 

6.5.2. 1. Ermittlung des Bodenwertes 

Allgemeines 

ersch ließu ngs beitragsfreies Bauland 

erschließungsbeitragsfre ies Freizeit Erho­
lung 

Davon sind Zonen dem bebau ten 
Grundstücksteil zuzuord nen 
ersch I i e ßu ngs beitragsfrei-
es Bauland 
erschließungsbeitragsfre i-
es Freizeit Erholung 

Gesamtwert der nicht selbstständigen 
Flächen 

Grundstücksgröße 

Miteigentumsanteil 

Anteiliger Bodenwer t ohne objektspez i­
fische Grundstücksmerkmale 

Anteiliger Bodenwert mit objektspezifi­
schen Grundstücksmerkmalen 

Unter Berücksichtigung der Bodenpreisentw icklung bis 
zum Wertermittlungsstichtag und des Verhältnisses der 
Maße der baulichen Nutzung zwischen Richtwert­
grundstück und Bewertungsobjekt, wird der Boden ­
wert zum Wertermittlungsstichtag 28.09.2022 wie folgt 
geschätzt: 

2.906,00 m2 

440,00 m2 

2.906,00 m2 * 90,00 €/m 2 = 261.540,00 € 

440,00 m2 * 22,50 €/m 2 = 9.900,00 € 

13.907,98 € 

3.346,00 m 2 

89,000 / 1.737,000 

13.907,98 € 

13.907,98 € 
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6.5.3. Ertragswertermittlung 

Marktüblich erzielbare Erträge 

Mieteinheit 

Eigentu mswohnung Nr. 4 

Nutz- bzw. Wohnfläche 

m2 oder Stk. €/m2 oder Stk. 
79,36 5,25 

Monatlich 
€ 

416,64 

Seite: 1G:J 

Aktz: 2353 

Nettokaltmiete 
Jährlich 

€ 
4.999,68 

Marktüb liche jährliche Neltokaltmiete 4.999,68 € 

Anmerkung Die Berechnung der Nutz- und Wohnflächen wurde 
von mir übe rprüft. 

Bewirtschaftungskosten (BWK) 

Verwaltungskosten 

lnstand haltungs a ufwendung en 

Mieta usfal lrisiko 

Summe BWK12 

Jährlicher Reinertrag 

Bodenwertverzinsung des Bodenwer ­
tan teils 13, der den Erträg en zuzuordnen 
ist / ohne Belastungen) 
Liegenschaftszinssa tz * Bodenwertanteil 

Reinertragsanteil der bau lichen Anlo­
gen 

Restnutzungsdauer der baulichen An­
lagen 

Barwertfaktor 
bei 22,00 Jahren Restnutzungsdauer 
und 2,75 % Liegenschaf tszinssotz 

vorläufiger Ertragswert der nutzbaren 
bau lichen Anlagen 

12 Siehe Nebenrechnung au f Seite 114 

298,47 € 

1.184,05 € 

99,99 € 

2,75 % * 13.907,98 € 

22,00 Jahre (geschätzt) 

13 Bodenwertanteil, Belastungen nicht berücksichtigt 

- 1.582,45 € 

3.417,23 € 

- 382,47 € 

3.034,76 € 

* 16,343 

49.597,08 € 
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Nicht selbstständiger Bodenwertanteil 

Vorläufiger Ertragswert des bebauten 
Grundstücksteils 

Seite: l ~ 

Aktz: 2353 

+ 13.907,98€ 

63.505,06 € 

6.5.3. l. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale der Er-
tragswertermittlung 

Reparaturstau, 
Bauschäden/ Baumängel1 4 

Summe der besonderen objektspezifi ­
schen Grundstücksmerkmale der Er­
tragswertermittlung 

-4.370,00 € 

-4.370,00 € 

Ertragswert insgesamt 59. 135,06 € 
rd . 59. l 00,00 € 

6.5.3.2. Nebenrechnungen der Ertragswertermittlung 

6.5.3.2. l. 

Nutzungsart 

Wohnen - älter 32 Jahre 

Verwaltungskosten 
% von Rohertrag 
Rohertrag 

6.5.3.2.2. 

Nutzungsart 
Wohn en - äller 32 Jahre 

Mietausfallrisiko 
% von Rohertrag 
Rohertrag 

Nebenrechnung Verwaltungskosten 

Anzahl / Stück 

1,00 

Kosten/ Efnheit Kosten Jahres-betrog€ 
Jahresbetrag € 

298,41 € 
5,97% 

4.999,68 € 

298,4 l 298,4 l 

Nebenrechnung Mietausfallrisiko 

löhresrohertrag € 
4.999,68 

Kosten Johtessatz % Kosten Jahres-belrag € 

99,99 € 
2,00% 

4.999,68 € 

2,00 99,99 

l 4 Siehe Nebenrechnung auf Seite 115 
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6.5.3.2.3. Nebenrec hnung Instandhal tungskosten 

Nutzungsart 

Wohnen - älter 32 Jahre 

Instandha ltungskosten 
% von Rohertrag 
Rohertrag 

Fläche /Stück/ 
Anzahl 

79,36 

Kosten / Einheit Kosten Jahresbetrag € 
Jahresbetrag€/ m• 

__ •€~/ Stück 

l.184,05 € 
23,68 % 

4.999,68 € 

14.92 1.184.05 

6.5.3.2.4. Nebenrec hnung Reparatur stau, Ba uschä den / Bau-
mängel 15 

Bezeichnung 
- - 10 % wegen fehlende r Innen besichtigun g 

Summe Reparatu rstau 

Wert 
4.370,00 € 

Zuzuordnen dem 
Sondereigentum 

-4.370,00 € 

Ant. Wert 
4.370,00 € 

15 Eine differe nzierte Unte rsuchung durch eine n Bauscha d enssachverständigen wird empfo hlen 
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6.5.4. Sachwertermittlung 

Sachwertermittlung 
(§ 36 lmmoWer tV) 

Seite: 1 G:J 

Aktz: 2353 

Der Sachwert des Grundstücks bildet sich aus den 
vorläufigen Sachwer ten der nutzbaren baulichen und 
sonstigen Anlage n sowie aus dem Bodenwert. Der 
vorläufige Sachwert des Grundstücks ergibt sich durch 
Bildung der Summe aus dem vorläufigen Sachwert der 
bau lichen Anlagen im Sinne des § 36, dem vorläufi­
gen Sachwer t der baulichen Außenan lagen und sons­
tigen Anlagen im Sinne des § 37 und dem nach den 
§§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert. 
Der marktangepasste vorläufige Sachwert des Grund­
stücks ergibt sich durch Multip likation des vorläufigen 
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten 
Sachwertfaktor im Sinne des§ 39. Nach Maßgabe des 
§ 7 Absatz 2 kann zusätzlich eine Marktanpassung 
durch marktüb liche Zu- oder Absch läge erforder lich 
sein. 
Der Sachwer t des Grundstücks ergibt sich aus dem 
marktangepassten vor läufigen Sachwert und der Be­
rücksichtigung vorhandener besonderer objektspezifi -
scher Grundstücksmerkmale des Wertermittlungso....___-____ _ _ 
jekts. 

6.5.4.1. Berechnung des Gebäudewertantei ls: Wohnungseigentum 
Nr. 4, EG Rechts, Hs. Nr. 23 

Bruttogrundf läche [BGF antei lig) in m2 

Fiktives Baujahr des Gebäudes 

Quelle 

120,61 

1969 

Typbeschre ibung aus den „Normalherstellungskosten" 
des Bundesministeriums für Raumordnung, Bauwesen 
und Städtebau , hier: Mehrfam ilienhäuser mit 7 bis 20 
WE, Typ 4.2 
Korrekturfaktoren für die Wohnungsgröße 
ca. 35 m2 WF/WE = 1, 10 
ca. 50 m2 WF/WE = 1,00 
ca. 135 m2 WF/WE = 0,85 
Korrekturfaktoren für die Grundrissart 
Einspänner = l ,05 
Zweispänner = 1,00 
Dreispänner = 0,97 
Vierspänner= 0,95 
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Normalherstellungskosten 16 

im Basisjahr 2010 (einschließlich Baune­
benkosten in Höhe von 19%) 

Korrektur aufgrund der Bauweise 

die Grundrissart (hier: Zweispänner) 
die Wohnungsgröße (hier: 80,00 m2 ) 

manueller Korrekturfaktor 
Korrekturfaktor für Drempel 

Korrektur 

Korrektur aufgrund der Region 

für die Ortsgröße (hier: 2.610) 
für das-Bundesland (hier: Rheinland ­
Pfalz) 

Korrektur 

Normalherstellungskosten im Basisjahr 
2010 (einschließlich Baunebenkosten in 
Höhe von 19%) 

Wertermittlungsstichtag 

7 65,00 € / m 2 BGF 

Die dem Gebäudetypenblatt Mehrfamilienhäuser mit 
7 bis 20 WE, Typ 4.2 entnommenen 765,00 €/m 2 wer­
den auf die Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts 
unter Einbeziehung der Baunebenkosten auf der 
Grundlage von Korrekturfaktoren wie folgt ermi tte lt. 

Korrekturfaktor 1,00 
Korrekturfaktor 0, 9 5 
Korrekturfaktor 0, 92 
Korrekturfakto r 0,95 

765,00 €/m 2 BGF * 1,00 * 0,95 * 0,92 • 0,95 = 635, 18 
€/m 2 BGF 

Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstel­
lungskosten ergibt auf der Grundlage von regionalen 
Korrekturfaktoren 

Korrekturfaktor 0,95 
Korrekturfaktor 1 ,00 

635, 18 €/m 2 BGF * 0,95 * 1,00 = 603,42 €/m 2 BGF 

603,42 €/m 2 BGF 

28.09.2022 

Baupreisindex am Wertermittlungsstich - 163,46 
tag (im Basisjahr = 100) 

Normalherstellungskosten ( einschließ­
lich Baunebenkosten in Höhe von 19%) 
am Wertermittlungsstichtag 

Herstellungswert des Gebäudes (ein­
schließlich Baunebenkosten in Höhe 
von 19%) 

603,42 €/m 2 BGF * 163,46 / 100 = 986,35 €/m 2 BGF 

118.963,67 € 

Herstellungskosten des Gebäudes am 120,61 m2 BGF * 986,35 €/m 2 BGF = 118.963,67 € 
Wertermittlungsstichtag 
anteilige BGF* Norma lherstellungskos­
ten 

16 Siehe Nebenrechnung auf Seite 120 
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Gesamtnu tzungsdauer I7 60 Jahre 

Restnutzungsdauer I8 22 Jahre 

Alferswertminderungsfaktor - 75.339,69 € 
Entsprich t d er Wertminderung von (Li-
near) 63,33 % der durchschnittlichen 
Herstellungskosten (inkl. Baunebenkos -
ten) 

vorläufiger Sachwert 43.623,98 € 
(Zeitwert der bau lichen An lag e) 

6.5.4.1 .3. 

Sonstige Anlagen 19 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

4.000,00 € 

Bauschäden/ -mängeI 20 

Summe der besonderen objektspezifi­
schen Grundstücksmerkmale (der Ge­
bäudewertermitt lung) 

Vorläufiger Gebäudesachwert inkl. der 
besonderen objektspezifischen Grund ­
stücksmerkmale 

9, 17 % vom Zeitwert 

-4.370,09---€ 
- 10,02 % vom Zeitwert 

-370,00 € 

43.253,98 € 

6.5.4.1.4. Nebenrechnungen der Gebäudewertermittlung 

6.5.4.1.4. l . Nebenrechnung Gesamtnutzungsdauer 

Gesamtnutzungsdauer aus den NHK 

Ausstattungsstandard 

A usstaltu ngsstandard 

Aussta ttungsstandard aus den NHK 

17 Siehe Nebenrechnung auf Seite 118 
10 Siehe Nebenrechnung auf Seite 119 
19 Siehe Nebenrechnung auf Seite 120 
20 Siehe Nebenrechnung auf Seite 120 

60 bis 80 Jahre 

3,00 

5,00 

3,00 

entspricht 

ent spricht 

entsprich! 

60 Jahre 

80 Jahre 

60 Jahre 
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6.5.4.1 .4.2. 

Übliche Gesamtnutzungsdauer 

Ursprüngliches Baujahr 

Gebäudealt er zum Wertermittlungsstichtag 

Modernisierungselemente 
Dachern euerung Inklusive Verbesserung der 
Wärmedämm ung 
Modernis ierung der Fenster und Außentüren 
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 
Gas. Wasser, Abwasser) 
Modern isierung der Heizungsanlage 
Wärmedämmung der Außenwänd e 
Modernisierung von Bädern 
Modernislerung des Innenausbaus , z. B. 
Decken. Fußböden, Treppen 
Wesentl iche Verbesserung der Grund riss­
gestaltung 
Summe 

Modernisierungsgrad 

Fiktives Baujahr 

Seite:GJ 
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Nebenrechnung Restnutzungsdauer 

Die Verlängerung der wirtschaf tlichen Restnutzungs­
dauer" aufgrund der erfolgten Instandsetzungen/ Mo­
dernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswerter­
mittlung werden nachfolgend dargestellt. Hierbei wird 
das Modell zur Ableitung der wirtschaftl ichen Restnut­
zungsdauer für Wohngebäude unter Berücksichtigung 
von Modernisierungen gemäß Anlage 4 Sachwertricht ­
linie Anlage 2 der lmmoWertV zugrunde gelegt. 

60 Jahre 

Jahre 

Max . mögliche Punktzahl PunJ<ti? 
4 0 

2 0 
2 0 

2 0 
4 0 
2 e 
2 0 

2 0 

20 0 

0/ 

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Be­
rücksichtigung des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdau ­
er, der Objektkonzeption, der durchgeführten Instand­
setzungs- und Modernisierungsmaßnahmen sowie des 
Besichtigungseindrucks auf 22 Jahre geschätzt. 

1969 
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6.5.4.1.4.3. Nebenrechnung NHK 2010 zu 
Wohnungseigentum Nr. 4, EG Rechts, Hs. Nr. 23 

Kostenkennwerte (in €/m 2 BGF) für Gebäudetyp 
Mehrfamilienhäuser mit 7 bis 20 WE, Typ 4.2 

Bauteil 
Außenwände 
Dach 
Fens1er und Außen1üren 
Innenwände und -türen 
Deckenkonstruktion 
Fußböden 
Sanitäreinrichtungen 
Heizung 
Sonstige technische Aus­
s1at1ung 

{alle Angaben in%) 

aauteil 
Außenwände 
Dach 
Fenster und Außen1üren 
Innenwände und -türen 
Deckenkonstrukt ion 
Fußböden 
Sanitäreinrichtungen 
Heizung 

Gewicht 
100 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 

Sonstige technische Ausstattung 

Standardstufe!) 
2 3 

765 

Standardstufe 
2 3 

Rechnung 
100 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 
0%* 100%* 765€/m'BGF 
0%* 100%• 765€/m'BGF 
0%* 100%• 765€/m'BGF 
0%* 100%*765€/m'BGF 
0%* 100%*765€/m'BGF 
0% • 100% • 765 €/m' BGF 
0% • 100% • 765 €/m 2 BGF 
0 % • 100 % • 7 65 €/m 2 BGF 

Summe 
Ausslot lungssla ndard 

100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 

6.5.4. l .4.6. Nebenrechnung sonstige Anlagen 

Bezeichnung 
- Außentreppe 
- Balkon mit Belag und Geländer 

Summe 

4 
915 

4 

5 
1.105 

5 

Ergebnis 
765,00 €/m 2 BGF 

0,00 €/m• BGF 
0,00 €/m 2 BGF 
0,00 €/m' BGF 
0,00 €/m 2 BGF 
0,00 €/m' BGF 
0,00 €/m 2 BGF 
0,00 €Jm2 BGF 
0,00 €/m 2 BGF 

765,00 €/m 2 BGF 
3,00 

Wert 
500,00 € 

3.500,00 € 

4.000,00€ 

6.5.4.1.4.7. Nebenrechnung Bauschäden/ -mängel 21 - Ein-
zelaufstellung 

Bezeichnung 
- - 10 % wegen fehlender Innenbesichtigung 

Wer:t 
4.370,00 € 

Summe 

Z.uz1Jordnel).dem 
Sondereigentum 

Zuzuordnell 

6nf. Wert 
4.370,00 € 

-4.370,00 € 

21 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverständigen wird empfohlen 
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6.5.4.2. Außenanlagen (anteilig) 

Summe Herstellungskosten oller bouli- 118.963,6 7 € 
eher Anlogen 

Berechnung der Außenanlag en prozentual 

Allgemeines Die Außenanlagen werden bei vergleichbaren Objek ­
ten in der Regel prozentual mit 4% bis 8% der Herstell­
kosten veranschlagt und berücksichtigt. Die Außenan­
lagen des Bewertungsobjektes werden mit 6,00 % der 
Herstellkosten bewertet. 

6.00 % aus 118.963,67 € 7. 137.82 € 

Baunebenkosten 10.00 % 713,78 € 

Herstellungskosten der Außenanlagen 7.851.60 € 
(inkl. Baunebenkosten) 

Gesamtnutzungsdauer 50,00 Jahre 

Restnutzungsdauer (geschätzt) 22,00 Jahre 

Alterswertminderungsfaktor - 4.396,90 € 
hier: Wertmi nderung von 56,00 % der 
Herstellungskosten kosten inkl. Baune-
benkosten 

Wert der Außenanlagen insgesamt 3.454,70 € 

6.5.4.3. Zusammenfassung der Sachwerte 

Summe der vorläufigen Sachwerte der 
baulichen Anlagen 
(ohne besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale) 

Vorläuf ige r Sachwert der baulichen 
Außenanlagen u. sonstigen Anlagen 

Nicht selbstständiger Bodenwertanteil 

Vorläufiger Sachwert 

43.623,98 € 

3.454,70 € 

13.907,98 € 

60.986,66 € 
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6.5.4.4. Anpassung an den Grundstücksmarkt 
(§ 6 Abs. 2 lmmoWertV] 

Zuschlag/ Abschlag Die allgemeine Marktanpassung ist durch Multiplikati­
on des vorläufigen Sachwerts ohne besondere objekt­
spezifische Grundstücksmerkmale mit dem objektspe­
zifischen Sachwertfaktor durchzuführen und ergibt 
den marktangepassten vorläufigen Sachwert. Nach 
Maßgabe des § 7 Abs. 2 lmmoWertV kann zusätzlich 
Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Ab ­
schläge erforderlich sein. 
Kaufpreise vergleichbarer Wertermittlungsobjekte oh­
ne besondere objektspezifische Grundstücks­
merkmale liegen am Wertermittlungsstichtag rund -
1,00 % abweichend des ermittelten vorläufigen Sach ­
werts. 

Vorläufiger Sachwert des Grundstücks 60.986,66 € 
insgesamt [ohne Berücksichtigung der 
besonderen objektspezifischen Grund-
stücksmerkmale) 

Objektspezifisch angepasster -609,87 € 
Sachwertfaktor 
(Hier Marktkorrektur -1 ,00 %) 

Markt angepasster Sachwert des be- 60.376,79 € 
bauten Grundstücks insgesamt 

Objektspezifische Grundstücksmerkma- -370,00 € 
le der Sachwertermittlung 

Markt angepasster Sachwert des 
Grundstücks 

Gerundeter Sachwert 

60.006,79 € 

rd. 60.000,00 € 
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6.6. Wertermitt lung - Miteigentumsanteil : 93 / 1737 

6.6. l . Auswah l des Wertermittlungsverfahren s 
(§ 6 Abs. 4 lmmoW ertV} 

Verfahrenswahl 
(§ 6 Abs. l lmmoWertv) 

Marktwertbildendes Verfahren 

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen mög lichst markt­
konformen Wert (d.h. den wahrscheinlichsten Kauf­
preis in üblicher Verkaufszeit) zu bestimmen. Grund­
sätzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswer tver­
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwer tverfah ­
ren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die 
Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob­
jekts unter Berücksichtigung der im gewöhn lichen Ge­
schäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und 
der sonstigen Umstände des Einzelfalls. insbesondere 
der zur Verfügung stehenden Daten, zu wählen . 

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnlichen 
Geschäftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert mit Hilfe 
des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil für Grund­
stücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts, der 
mark tüblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbi ldung 
im Vordergrund steht. 

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert 
und vorläufigem Ertragswert der nutzbaren baulichen 
Anlagen. Zudem sind besondere objektspez ifische 
Grundstücksmerkmale zu berücksichtigen, insbeson­
dere 

Abweichungen vom normalen baulichen Zusta nd 
infolge unterlassener lnstandhaltungsaufwendungen 
oder Baumängel und Bauschäden, sowei t sie nicht 
berei ts durch den Ansatz eines reduzier ten Ertrags 
oder einer gekürzten Restnutzungsdauer berücksich ­
tigt sind, 
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Ab ­
weichungen von der marktüblichen Miete), 
Nutzung des Grundstücks für Werbezwecke, 
Abweichungen in der Grundstücksgröße, wenn Teil­
flächen selbstständig verwertbar sind. 
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Stützendes Verfahren 
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Zusätzlich wird eine Sachwertermittlung durc hgeführt . 
Das Ergebnis wird jedoc h nur unterstützend für die 
Ermitt lung des Verkehrs-/Mar ktwer ts (dort zur Beurtei­
lung des Werts der baulichen Substanz) herangezo­
gen. 

Das Sachwertve rfa hren basiert im Wesentlichen auf 
der Beurteilung techn ischer Merkmale . Der Sac hwer t 
wird als Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer 
baulicher Anlag en (Wert der Gebäude, der sonstigen 
Anlagen und der bau lichen Außenanlagen) ermitt elt. 

6.6.2. Bodenwertermittlung 

6.6.2.1. Ermitt lung des Bodenwer tes 

Allgeme ines 

erschließungsb eitragsfreies Bauland 

erschließungsbeitragsfreies Freizeit Erho­
lung 

Davon sind Zonen dem bebauten 
Grundstüc ksteil zuzuordnen 
erschließungsbeitragsfre i-
es Bauland 
erschließungsbeitragsfrei-
es Freizeit Erho lung 

Gesamtwert der nicht selbstständigen 
Flächen 

Grundstücksgröße 

Miteigentumsanteil 

Anteiliger Bode nwer t ohne objektspezi ­
fische Grundstücksmerkmale 

Anteil iger Bodenwe rt mit objektspezifi­
schen Grundstücksmerkmalen 

Unter Berücksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis 
zum Wertermittlungsstichtag und des Verhä ltnisses der 
Maße der bau lich en Nutzung zwischen Richtwert­
grundstück und Bewertungsobj ekt, wird der Boden­
wert zum Wertermittlungsstichtag 28.09.2022 wie fo lgt 
geschätzt: 

2.906,00 m2 

440,00 m2 

2.906,00 m2 "' 90,00 €/m 2 = 261 .540,00 € 

440,00 m2 * 22,50 €/m 2 = 9.900,00 € 

14.533,06 € 

3.346,00 m2 

93,000 / 1.737,000 

14.533,06 € 

14.533,06 € 
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6.6.3. Ertragswertermittlung 

Marktüb lich erzielb are Erträge 

Mieteinhe it 

Eigentumswohnung Nr. 6 

Marktübliche jä hrliche Nettokalt miete 

Anmerkung 

Bewirtschaf tungskoste n (BWK) 

Verwaltu ngskosten 

lnstandhaltungsaufwendungen 

Mieta usfallrisiko 

Summe BWK22 

Jährliche r Reiner trag 

Bodenwertverzinsung des Bodenwe r­
tan teils2J, der d en Erträgen zuzuordnen 
ist/ ohne Be1astungen) 
Liegenschaftszinssatz * Bodenwertan teil 

Reinertragsanteil der ba uliche n Anla­
gen 

Restnutzungsd auer der baulic hen An­
lage n 

Barwertfakto r 
bei 22,00 Jah ren Restnutzungsdauer 
und 2,75 % Liege nschaf tszinssatz 

Vorläufiger Ertragswert der nutzbaren 
baulichen Anlagen 

22 Siehe Nebenrech nung auf Seite 126 

Nlltz- bzw. Wohnfläche 

m2 oder Stk. €/m• oder Stk. 
86,51 5,25 

Mönatlich 
€ 

454,18 

Nettokaltmiete 
Jährlich 

€ 
5.450, 16 

5.450, 16 € 

Die Berechnung der Nutz- und Wohnf läche n wurde 
von mir überprü ft. 

298,4 1 € 

l .290,73 € 

109,00 € 

2,75 % * 14.533,06 € 

22,00 Jahre (geschätz t) 

- 1.698, 14 € 

3.752,02 € 

- 399,66 € 

3.352,36 € 

* 16,343 

54.787,62 € 

23 Bodenwertante il, Belastunge n nicht berücksichtigt 
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+ 14.533,06 € 

69.320.68 € 

6.6.3. l. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale der Er~ 
tragswertermittlu ng 

Reparaturstau, 
Bauschäden/ Baumänge1 24 

Summe der besonderen objektspezifi­
schen Grundstücksmerkmale der Er­
tra gswertermi ttl u ng 

-4.550,00 € 

-4.550,00 € 

Ertragswert insgesamt 64.770,68 € 
rd. 64.800,00 € 

6.6.3.2. Nebenrechnungen der Ertragswertermittlung 

6.6.3.2.1. 

Nutzungsart 

Wohnen - älte r 32 Jahre 

Verwaltungskosten 
% von Rohertrag 
Rohertrag 

6.6.3.2.2. 

Nutzungsart 
Wohnen - älter 32 Jahre 

Mietausfallrisiko 
% von Rohertrag 
Rohertrag 

Nebenrechnung Verwaltungskosten 

Anzahl / Stück 

1,00 

Kosten/ Einheit Kosten Jahres-betrog € 
J_ahr~_sbetrag € 

298.4 l € 
5.48 % 

5.450 , 16 € 

298,4 1 298.4 1 

Nebenrechnung Mietausfallrisiko 

Jahresrohertr(!Q € 
5.450, 16 

Kosten Jahressatz% Kosten 1ahres-betrqg € 

109,00 € 
2,00% 

5.450, l 6 € 

2,00 109,00 

24 Siehe Nebenrechnung auf Seite 127 
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6.6.3.2.3. Nebenrechnung Insta ndhaltungskosten 

Nutzungsart 

Wohnen - älter 32 Jahre 

Instandhal tungskosten 
% von Rohertrag 
Rohertrag 

Fläche /Stück/ 
Anzahl 

86,51 

Kosten/ Einheit Kosten Jahresbetrag € 
Jahresbetrag € / m• 

~Stück 

1.290,73 € 
23,68 % 

5.450, 16 € 

14,92 1.290.73 

6.6.3.2.4. Nebenrechnung Reparaturstau, Bauschäden/ Bau-
mängel 25 

Bezeichnung 
- - 10 % wegen fehlender Innenbes ichtigung 

Summe Reparaturstau 

Wert 
4.550,00 € 

Zuzuordnen dem 
Sondereigentum 

-4.550,00 € 

Ant. Wert 
4.550,00 € 

25 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverständigen wird empfohlen 
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Der Sachwert des Grundstücks bildet sich aus den 
vorläufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und 
sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert. Der 
vorläufige Sachwert des Grundstücks ergibt sich durch 
Bildung der Summe aus dem vorläufigen Sachwert der 
baulichen Anlagen im Sinne des § 36, dem vorläufi­
gen Sachwert der baulichen Außenanlagen und sons­
tigen Anlagen im Sinne des § 37 und dem nach den 
§§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert. 
Der marktangepasste vorläufige Sachwert des Grund ­
stücks ergibt sich durch Multiplikation des vorläufigen 
Sachwerts mit einem objektspezif isch angepassten 
Sachwertfaktor im Sinne des § 39 _ Nach Maßgabe des 
§ 7 Absatz 2 kann zusätzlich eine Marktanpassung 
durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich 
sein. 
Der Sachwert des Grundstücks ergibt sich aus dem 
marktangepassten vorläufigen Sachwerh.Jnd dm Be­
rücksichtigung vorhandener besonderer objektspezifi­
scher Grundstücksmerkmale des Wertermittlungsob ­
jekts. 

6.6.4.1. Berechnung des Gebäudewertanteils: Wohnungseigentum 
Nr. 6, EG Rechts, Haus 22 

Bruttogrundfläche {BGF anteilig) in m2 126,03 

Fiktives Baujahr des Gebäudes 1969 

Quelle Typbeschreibung aus den „ Normalherstellungskosten " 
des Bundesministeriums für Raumordnung, Bauwesen 
und Städtebau, hier: Mehrfamilienhäuser mit 7 bis 20 
WE, Typ 4.2 
Korrekturfaktoren für die Wohnungsgröße 
ca. 35 m2 WF/WE = 1, 10 
ca . 50 m2 WF /WE = 1 ,00 
ca. 135 m2 WF/WE = 0,85 
Korrekturfaktoren für die Grundr issart 
Einspänner = 1 ,05 
Zweispänner = l ,00 
Dreispänner = 0,97 
Vierspänner= 0,95 
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Normalherstellungskosten 26 

im Basisjahr 20 l 0 ( einschließ lich Baune­
benkosten in Höhe von 19%) 

Korrektur aufgrund der Bauweise 

die Grundrissart (hier: Zweispänner) 
die Wohnungsgröße (hier: 80,00 m2) 

manueller Korrekturfaktor 
Korrekturfaktor für Drempel 

Korrektur 

Korrektur aufgrund der Region 

für die Ortsgröße (hier: 2.610) 
für das-Bundesland (hier: Rheinland­
Pfalz) 

Korrektur 

Normalherstellungskosten im Basisjahr 
2010 (einschließlich Baunebenkosten in 
Höhe von 19%) 

Wertermittlungsstichtag 

765,00 € / m 2 BGF 

Die dem Gebäudetypenblatt Mehrfamilienhäuser mit 
7 bis 20 WE, Typ 4.2 entnommenen 765,00 €/m 2 wer­
den auf die Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts 
unter Einbeziehung der Baunebenkosten auf der 
Grundlage von Korrekturfaktoren wie folgt ermittelt. 

Korrekturfaktor 1,00 
Korrekturfaktor 0, 9 5 
Korrekturfaktor 0, 92 
Korrekturfaktor 0,95 

765,00 €/m 2 BGF * 1,00 • 0,95 • 0,92" 0,95 = 635, 18 
€/m 2 BGF 

Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstel ­
lungskosten ergibt auf der Grundlage von regionalen 
Korrekturfaktoren 

Korrekturfaktor 0,95 
Korrekturfaktor 1,00 

635, 18 €/m 2 BGF * 0,95 • l ,00 = 603,42 €/m 2 BGF 

603,42 €/m 2 BGF 

28.09.2022 

Baupreisindex am Wertermittlungsstich- 163,46 
tag (im Basisjahr = 100) 

Normalherstellungskosten ( einschließ­
lich Baunebenkosten in Höhe von 19%) 
am Wertermittlungsstichtag 

Herstellungswert des Gebäudes (ein­
schließlich Baunebenkosten in Höhe 
von 19%) 

603,42 €/m 2 BGF * 163,46 / l 00 = 986,35 €/m 2 BGF 

1 24.309 ,69 € 

Herstellungskosten des Gebäudes am 126,03 m2 BGF * 986,35 €/m 2 BGF = 124.309,69 € 
Wertermittlungsstich tag 
anteilige BGF" Normalherstellungskos­
ten 

26 Siehe Nebenrechnung auf Seite 132 
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Gesamtnutz ungsda uer27 60 Jahre 

Restnutzungsdauer 2a 22 Jahre 

Alterswertminderungsfaktor - 78.725,33 € 
Entspricht der Wertminderung von (Li-
near) 63,33 % der d urc hschnittlic hen 
Herstellungskosten (inkl. Baunebenkos -
ten ) 

Vorläufiger Sachwert 45.584,36 € 
(Zeitwert der baulichen Anlage) 

6.6.4. 1.3. 

Sonstige An lagen 29 

Besondere obje ktspezifische Grundstücksmerkma le 

4.000,00 € 

Bauschäden / -mä ngel30 

Summe der besonde ren objek tspezifi­
schen Grundstücksmerkma le (der Ge­
bäudew ertermittl ung) 

Vorläufiger Gebäudesachwert inkl. der 
besonderen objektspez ifischen Grund ­
stücksmerkmale 

8,77 % vom Zeitwert 

-4.550,00 € 
-9,98 % vom Zeitwer t 

-550,00 € 

45.034,36 € 

6.6.4.1.4. Nebenrechnungen der Gebäudewertermittlung 

6.6.4.1.4. l . Nebenrechnung Gesam tnutz ungsdauer 

Gesamt nutzungsdauer aus den NHK 

Ausstattungsstandard 

Ausstattungsstandard 

Ausstattungsstandard aus den NHK 

27 Siehe Nebenrechnung auf Seite 130 
2a Siehe Nebenrechnung auf Seite 131 
29 Siehe Nebenrechnung au f Seite 132 
30 Siehe Nebenrechnu ng auf Seite 132 

60 bis 80 Jahre 

3.00 

5,00 

3,00 

entspricht 

entsp rich t 

entspricht 

60 Jahre 

80 Jahre 

60 Jahre 
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Nebenrechnung Restnutzungsdauer 

Die Verlängerung der wirtschaftlichen Restnutzungs­
dauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen / Mo­
dern isierungen und der Einfluss auf die Verkehrswerter ­
mittlung werden nachfolgend dargestellt. Hierbei wird 
das Mode ll zur Ableitung der wirtschaft lichen Restnut­
zungsdauer für Wohngebäude unter Berücksicht igung 
von Modernisierungen gemäß Anlage 4 Sachwertricht ­
linie Anlage 2 der lmmoWer tV zugrunde gelegt . 

60 Jahre 

Gebäudea lter zum Wertermit tlungsstichtag Jahre 

Modernisierungselemente 
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 
Wärmedämmung 
Modernisierung der Fenster und Außentüren 
Modern isierung der Leitungssysteme (Strom, 
Gas. Wasser, Abwasser) 
Modernisierung der Heizungsanlage 
Wärmedämmung der Außenwände 
Modern isierung von Bädern 
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. 
Decken . Fußböden, Treppen 
Wesentliche Verbesserung der Grundriss­
gestaltung 
Summe 

Modernisierungsgrad 

Fiktives Baujahr 

Max. mögliche Punktzahl 
4 

2 
2 

2 
4 
2 
2 

2 

20 

Punkte 
0 

0 
0 

0 
0 
0 
0 

0 

0 

0/ 

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Be­
rücksichtigung des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdau­
er, der Obj ektkonzep tion , der durc hgeführ ten Instand ­
setzungs- und Modernis ierungsmaßnahmen sowie des 
Besichtigungseindrucks auf 22 Jahre geschätzt. 

1969 
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6.6.4.1.4.3. Nebenrechnung NHK 2010 zu 
Wohnungseigentum Nr. 6, EG Rechts, Haus 22 

Kostenkennwerte (In €/m 2 BGF) für Gebäudetyp 
Mehrfamilienhäuser mit 7 bis 20 WE, Typ 4.2 

[Bauteil 
Außenwände 
Dach 
Fenster und Außentüren 
Innenwände und -türen 
Deckenkonstruktion 
Fußböden 
Sanitäreinrichtungen 
Heizung 
Sonstige technische Aus­
stattung 

(alle Angaben in %) 

Ba1,1teir 
Außenwände 
Doch 
Fenster und Außentüren 
Innenwände und -türen 
Deckenkonstruktion 
Fußböden 
Sanitäreinrichtungen 
Heizung 

Gewicbt 
100 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 

Sonstige techn ische Ausstattung 

Rechnung 

Standard~ulen 
2 3 

765 

Standardstufe 
2 

100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 

100 % • 100 % • 765 €/m• BGF 
0 % • 100 % • 765 €/m' BGF 
0 % • 100 % • 765 €/m' BGF 
0 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 
0 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 
0 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 
0 % * 100 % • 765 €/m' BGF 
0% • 100% • 765 €/m' BGF 
0% • 100% • 765 €/m 2 BGF 

Summe 
Ausstattungsstandard 

6.6.4.1 .4.6. Nebenrechnung sonstige Anlagen 

Bezelchnupg 
- Außentreppe 
- Balkon mit Belag und Geländer 

Summe 

4 
915 

4 

5 
1.105 

5 

Ergebn1s 
765,00 €/m 2 BGF 

0,00 €/m 2 BGF 
0,00 €/m 2 BGF 
0,00 €/m 2 BGF 
0,00 €/m' BGF 
0,00 €/m' BGF 
0,00 €/m' BGF 
0,00 E/m' BGF 
OßO €/m' BGF 

765,00 €/m 2 BGF 
3,00 

Wert 
500,00 € 

3.500,00 € 

4.000,00 € 

6.6.4.1.4.7. Nebenrechnung Bauschäden / -mängel3 1 - Ein-
zelaufstellung 

Bezeichnung 
- - 1 O % wegen fehlender Innenbesichtigung 

Wert 
4.550,00 € 

Summe 

Zuzuordn~n dem 
Sondereigentum 

Zuzuordnen 

Ant. Wert 
4.550,00 € 

-4.550.00 € 

31 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverständ igen wird empfohlen 
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6.6.4.2. Außenanlagen (anteilig) 

Summe Herstellungskosten aller bau li- 124.309,69 € 
eher Anlagen 

Berechnung der Außenanlagen prozentual 

Allgemeines Die Außenanlagen werden bei vergleichbaren Objek­
ten in der Regel prozentual mit 4% bis 8% der Herstell­
kosten veranschlagt und berücksichtigt. Die Außenan­
lagen des Bewertungsobjektes werden mit 6,00 % der 
Herstellkosten bewertet. 

6,00 % aus 124.309,69 € 7.458,58 € 

Baunebenkosten l 0,00 % 7 45,86 € 

Herstellungskosten der Außenanlagen 8.204,44 € 
inkl. Baunebenkosten ) 

Gesamtnutzungsdauer 50,00 Jahre 

Restnutzungsdauer (geschätzt) 22,00 Jahre 

Alterswertm inderungsfaktor - 4.594,49 € 
hier: Wertminderung von 56,00 % der 
Herstellungskosten kosten inkl. Baune-
benkosten 

Wert der Außenanlagen insgesamt 3.609,95 € 

6.6.4.3. Zusammenfassung der Sachwerte 

Summe der vorläufigen Sachwerte der 
baulichen Anlagen 
(ohne besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale) 

Vorläufiger Sachwert der baulichen 
Außenanlagen u. sonstigen Anlagen 

Nicht selbstständiger Bodenwertanteil 

Vorläufiger Sachwert 

45.584,36 € 

3.609,95 € 

14.533,06 € 

63.727,37 € 
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6.6.4.4. Anpassung an den Grundstücksmarkt 
(§ 6 Abs. 2 lmmoWertV) 

Zuschlag/ Abschlag 

Vorläufiger Sachwert des Grundstücks 
insgesamt [ohne Berücksicht igung der 
besonde ren objektspezif ischen Grund ­
stücksmerkmal e) 

Objek tspezifisch angepasster 
Sachwertfaktor 
(Hier Mark tkorrektur - l ,00 %) 

Markt angepasster Sachwert des be­
bauten Grundstücks insgesamt 

Objek tspezifische Grundstücksmerkma ­
le der Sachwertermittlung 

Markt angepass ter Sachwert des 
Grundstücks 

Gerundeter Sachwert 

Die allgemeine Marktanpassung ist durch Multiplikati­
on des vorläufigen Sachwerts ohne besondere objekt­
spezifische Grundstücksmerkmale mit dem objektspe ­
zifischen Sachwertfaktor durchzuführen und ergib t 
den marktangepassten vorläufigen Sachwe rt. Nach 
Maßgabe des§ 7 Abs. 2 lmmoWertV kann zusätzlich 
Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Ab­
schläge erforderlich sein. 
Kaufpreise vergleichbarer Wertermittlungsobjekte oh­
ne besondere objektspezifische Grundstücks ­
merkmale liegen am Wertermittlungsstichtag rund -
l ,00 % abweichend des ermittelten vorläufigen Sach­
werts. 

63.727,37 € 

-637,27 € 

63.090, 10 € 

-550,00 € 

62.540, 10 € 

rd. 62.500,00 € 
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6.7. Wertermittlung - Miteigentumsanteil: 89 / 1737 

6.7, 1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens 
(§ 6 Abs. 4 lmmoWertV) 

Verfahrenswahl 
(§ 6 Abs. 1 lmmoWertV) 

Marktwertbildendes Verfahren 

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen möglichst markt ­
konformen Wert (d.h. den wahrscheinlichsten Kauf­
preis in üblicher Verkaufszeit) zu bestimmen. Grund­
sätzlich sind zur Werterm ittlung das Vergle ichswertver­
fahren , das Ertragswertverfahren , das Sachwertverfah­
ren oder mehrere dieser Verfahre n heranzuziehen. Die 
Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob ­
jekts unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen Ge­
schäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und 
der sonstigen Umstände des Einzelfalls, insbesondere 
der zur Verfügung stehenden Daten, zu wählen. 

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnlichen 
Geschäftsverkehr ist d_er Verkehrs-/Marktw ert mit Hilfe 
des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil für Grund ­
stücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts, der 
marktüblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung 
im Vordergrund steht. 

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert 
und vorläufigem Ertragswert der nutzbaren baulichen 
Anlagen. Zudem sind besondere objektspezifische 
Grundstüc ksmerkmale zu berücksichtigen, insbeson ­
dere 

Abweichungen vom normalen baulichen Zustand 
infolge unterlassener lnstandhaltungsaufwendungen 
oder Baumängel und Bauschäden, soweit sie nicht 
bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags 
oder einer gekürzten Restnutzungsdauer berüc ksich­
tigt sind, 
wohnungs - und mietrechtliche Bindungen (z.B. Ab­
weichungen von der marktüblichen Mie te ), 
Nutzung des Grundstücks für Werbezwecke, 
Abweichung en in der Grundstücksgröße, wenn Teil­
flächen selbstständig verwertbar sind. 
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Zusätzlich wird eine Sachwertermittlung durchgeführt. 
Das Ergebnis wird jedoch nur unterstützend für die 
Ermittlung des Verkehrs-/Marktwer ts (dort zur Beurtei­
lung des Werts der baulichen Substanz) herangezo­
gen . 

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf 
der Beurteilung tec hnischer Merkmale. Der Sachwert 
wird als Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer 
baul icher Anlagen (Wert der Gebäude, der sonstigen 
Anlagen und der baulichen Außenanlagen) ermittelt . 

6.7.2. Bodenwertermittlung 

6.7.2. l. Ermittlung des Bodenwertes 

Al/gemeines 

erschließungsbeitragsfreies Bauland 

erschließungsbei tragsfreies Freizeit Erho­
lung 

Davon sind Zonen dem bebauten 
Grundstücksteil zuzuordnen 
erschließungsbeilrogsfrei -
es Bauland 
erschließungsbeitragsfrei -
es Freizeit Erholung 

Gesamtwert der nicht selbstständigen 
Flächen 

Grundstücksgrö ße 

Miteigentumsanteil 

Anteiliger Bodenwert ohne objektspezi ­
fische Grundstücksmerkmole 

Anteiliger Bodenwert mit objektspezifi­
schen Grundstücksmerkmalen 

Unter Berücksich tigung der Bodenpreisentwicklung bis 
zum Wertermittlungsst ichtag und des Verhältnisses der 
Maße der baulichen Nutzung zwischen Richtwert­
grundstück und Bewertungsobjekt, wird der Boden ­
wert zum Wertermittlungsstichtog 28.09.2022 wie folgt 
geschätzt: 

2.906,00 m 2 

440,00 m2 

2.906,00 m 2 * 90,00 €/m 2 = 261.540,00 € 

440,00 m2 * 22,50 €/m 2 = 9.900,00 € 

13.907,98 € 

3.346,00 m2 

89,000 / 1.737,000 

13.907,98 € 

13.907,98 € 
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6.7.3. Ertragswertermittlung 

Marktüb lich erzielbare Erträge 

Mieteinheit 

Eigentumswohnung Nr. 9 

Marktübliche jähr liche Nettokaltmiete 

Anmerkung 

Bewirtschaftungskosten (BWK) 

Verwaltungskosten 

lnstandha ltungsaufwend ungen 

Mietausfallrisiko 

Summe BWK32 

Jährlicher Reinertrag 

Bodenwertverzinsung des Bodenwer­
tan tei ls33, der den Erträgen zuzuordnen 
ist/ ohne Belastungen) 
Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil 

Reinertragsanteil der baulichen Anla­
gen 

Restnutzungsdauer der baulichen An­
lage n 

Barwertfaktor 
bei 22,00 Jahren Restnutzungsdauer 
und 2,75 % Liegenschaftsz inssatz 

Vorläufiger Ertragswert der nutzbaren 
baulichen Anlagen 

32 Siehe Nebenrechnung auf Seite 138 

lfotz- bzw. Wohnfläche 

m• oder Stk. €/m 2 ode! Stk. 
79,36 5.25 

Monatlich 
€ 

416,64 

Nettokottmiete 
Jährlich 

€ 
4.999.68 

4.999,68 € 

Die Berechnung der Nutz- und Wohnflächen wurde 
von mir überprüft. 

298,41 € 

1.184,05 € 

99,99 € 

2,75 % * 13.907,98 € 

22,00 Jahre (geschätzt) 

- 1.582,45 € 

3.417,23 € 

- 382,47 € 

3.034,76 € 

* 16,343 

49.597,08 € 

33 Bodenwertanteil , Belastungen nicht berücksichtigt 
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II 

Nicht selbstständiger Bodenwertanteil 

Vorläufiger Ertragswert des bebauten 
Grundstücksteils 

Seite:~ ~ 
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+ 13.907,98 € 

63.505,06 € 

6.7.3.1. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale der Er-
tragswertermittlung 

Reparaturstau , 
Bauschäden/ Baumängel3 4 

Summe der besonderen objektspezifl­
schen Grundstücksmerkmale der Er­
tragswertermittlung 

-4.360,00 € 

-4.360,00 € 

Ertragswert insgesamt 59. l 45,06 € 
rd. 59.100,00 € 

6.7.3.2. Nebenrechnungen der Ertragswertermittlung 

6.7 .3.2.1, 

Nutzungsart 

Wohnen - älter 32 Jahre 

Verwaltungskosten 
% von Rohertrag 
Rohertrag 

6.7.3.2.2. 

Nutzungsart 
Wohnen - älter 32 Jahre 

Mietausfallrisiko 
% von Rohertrag 
Rohertrag 

Nebenrechnung Verwaltungskosten 

Anzahl / Stück 

l,00 

Kosten / Einheit Kosten Jahres-betrog € 
Jahresbetr~g € 

298.41 € 
5,97% 

4.999,68 € 

298,41 298.4 1 

Nebenrechnung Mietausfallrisiko 

Jahresrohertrog € 
4.999,68 

Kosten Jahressatz% Kosten Jahres-betrog € 

99,99 € 
2,00% 

4.999,68 € 

2,00 99,99 

34 Siehe Nebenrechnung auf Seite 139 
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6.7.3.2.3. Nebenrechnung Instandhaltungskosten 

Nutzungsart 

Wohnen - äll er 32 Jahre 

Instandhaltungskosten 
% von Rohertrag 
Rohertrag 

Fläche / Stück / 
Anzahl 

79.,) 6 

Kosten / Einheit Kosten Jahresbetrag € 
Jahresbetrag € / m• 

•€/Stück 

1.184,05 € 
23,68 % 

4.999,68 € 

14,92 1.184,05 

6.7.3.2.4. Nebenrech nung Repara turstau, Bauschäden/ Bau-
mängel 35 

Bezeichnung 
- - 10 % wegen fehlender lnnenbesichligung 

Summe Reparaturstau 

Wert 
4.360,00 € 

Zuzuordnen dem 
Sondereigentum 

-4.360,00 € 

Ant. Wert 
4.360,00 € 

35 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverständigen wird empfohlen 
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6.7.4. Sachwertermittlung 

Sachwertermitt lung 
(§ 36 lmmoWertV) 
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Der Sachwert des Grundstücks bi lde t sich aus den 
vor läufigen Sachwerten der nutzbaren bau lichen und 
sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert. Der 
vor läufige Sachwert des Grundstücks ergibt sich durch 
Bi ldung der Summe aus dem vorläufigen Sachwer t der 
baulichen Anlagen im Sinne des§ 36, dem vorläufi ­
gen Sachwert der bau lichen Außenanlagen und sons­
tigen Anlagen im Sinne des § 37 und dem nach den 
§§ 40 bis 43 zu ermitte lnden Bodenwer t. 
Der marktangepasste vorläufige Sachwert des Grund­
stücks ergibt sich durch Multiplikation des vorläufigen 
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten 
Sachwertfak tor im Sinne des § 39. Nach Maßgabe des 
§ 7 Absatz 2 kann zusätzlich eine Marktanpassung 
durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforder lich 
sein. 
Der Sachwert des Grundstücks ergibt sich aus dem 
marktangeposs-ten vorläufigen--5achweft und der Be­
rücksich tigung vorhandener besonderer objektspez iti­
sche r Grundstücksmerkma le des Werte rmittlungsob ­
jekts. 

6.7.4.1. Berechnung des Gebäudewertantei ls: Wohnungseigentum 
Nr. 9, OG Links, Haus 23 

Bruttogrundf läche (BGF antei lig) in m2 

Fiktives Baujahr des Gebäudes 

Quelle 

120,6 l 

1984 

Typbeschreibung aus den „Norma lherstellungskosten" 
des Bundesministeriums für Raumordnung, Bauwesen 
und Städtebau, hier: Mehrfamilienhäuser mit 7 bis 20 
WE, Typ 4.2 
Korrekturfaktoren für die Wohnungsgröße 
ca . 35 m2 WF/WE = l , l 0 
ca . 50 m2 WF/WE = l ,00 
ca. 135 m2 WF/WE = 0,85 
Korrekturfaktoren für die Grundrissart 
Einspänner= l ,05 
Zweispänner= l ,00 
Dreispänner::;: 0,97 
Vierspänner::;: 0,95 
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Normalherstellungskosten3 6 
im Basisjahr 20 l 0 ( einschließlich Baune­
benkosten in Höhe von 19%) 

Korrektur aufgrund der Bauweise 

die Grundrissart (hier: Zweispänner) 
die Wohnungsgröße (hier: 80,00 m2) 
manueller Korrekturfak tor 
Korrekturfaktor für Drempel 

Korrektur 

Korrektur aufgrund der Region 

für die Ortsgröße (hier: 2.610) 
für das-Bundesland (hier: Rheinland ­
Pfalz) 

Korrektur 

Normalherstellungskosten im Basisjahr 
2010 ( einschließlich Baunebenkos ten in 
Höhe von 19%) 

Wertermittlungsstichtag 

765,00 € / m2 BGF 

Die dem Gebäudetypenblatt Mehrfamilienhäuser mit 
7 bis 20 WE, Typ 4.2 entnommenen 765,00 €/m 2 wer­
den auf die Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts 
unter Einbeziehung der Baunebenkosten auf der 
Grundlage von Korrekturfaktoren wie folgt ermittelt. 

Korrekturfaktor 1 ,00 
Korrekturfaktor 0,95 
Korrekturfaktor 0, 92 
Korrekturfaktor 0, 9 5 

765,00 €/m 2 BGF * 1,00 * 0,95 * 0,92 * 0,95 = 635, 18 
€/m 2 BGF 

Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstel ­
lungskosten ergibt auf der Grundlage von regionalen 
Korrekturfaktoren 

Korrekturfaktor 0,95 
Korrekturfaktor 1,00 

635, 18 €/m 2 BGF * 0,95 • 1,00 = 603,42 €/m 2 BGF 

603,42 €/m 2 BGF 

28.09.2022 

Baupreisindex am Wertermittlungsstich - 163,46 
tag (im Basisjahr = l 00) 

Normalherstellungskosten ( einschließ­
lich Baunebenkosten in Höhe von 19%) 
am Wertermittlungsstichtag 

Herstellungswert des Gebäudes (ein­
schließlich Baunebenkosten in Höhe 
von 19%) 

603,42 €/m 2 BGF * 163,46 / l 00 = 986,35 €/m 2 BGF 

118.963,67 € 

Herstellungskosten des Gebäudes am 120,61 m2 BGF * 986,35 €/m 2 BGF = 118.963,67 € 
Wertermittlungsstichtag 
anteilige BGF• Normalherstellungskos­
ten 

36 Siehe Nebenrechnung auf Seite 144 
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Gesamtnutzungsdauer 37 60 Jahre 

Restnutzungsdauer 38 22 Jahre 

Alterswertminderungsfaktor - 75.339,69 € 
Entspricht der Wertminderung von (Li-
near) 63,33 % der durchschnittlichen 
Herstellungskosten (inkl. Baunebenkos-
ten) 

Vorläufiger Sachwert 43.623,98 € 
(Zeitwert der baulichen Anlage) 

6.7.4.1.3. 

Sonstige Anlagen 39 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

4.000,00 € 

Bauschäden / -mängel 4D 

Summe der besonderen objektspezifi­
schen Grundstücksmerkmale (der Ge­
bäudewertermittlung) 

Vorläufiger Gebäudesachwert inkl. der 
besonderen objektspezifischen Grund­
stücksmerkmale 

9, 17 % vom Zeitwert 

-4.360,00 € 
-9,99 % vom Zeitwert 

-360,00 € 

43.263,98 € 

6.7.4.1.4. Nebenrechnungen der Gebäudewertermittlung 

6.7.4.1.4. l. Nebenrechnung Gesamtnutzungsdauer 

Gesamtnutzungsdauer aus den NHK 

A usstattungsstandord 

Ausstattungsstandard 

Ausstattungss1andord aus den NHK 

37 Siehe Nebenrechnung auf Seite 142 
38 Siehe Nebenrechnung auf Seite 143 
39 Siehe Nebenrechnung auf Seite 144 
40 Siehe Nebenrechnung auf Seite 144 

60 bis 80 Jahre 

3.00 

5.00 

3,00 

entspricht 

entsp richt 

entspricht 

60 Jahre 

80 Jahre 

60 Jahre 
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6.7.4.1.4.2. 

Übliche Gesamtnutzungsdauer 

Ursprüngliches Baujahr 
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Nebenrechnung Restnutzungsdauer 

Die Verlänger ung der wirtschaftlichen Restnutzungs­
dau er aufgrund der erfolgten Instandsetzungen / Mo­
dernisierungen und der Einfluss auf d ie Verkehrswerter­
mittlung werden nachfolgend dargeste llt . Hierbei wird 
das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut­
zungsdauer für Wohngebä ude unter Berücksichtigung 
von Modernisierungen gemäß Anlage 4 Sachwertricht­
linie Anlage 2 der lmmoWertV zugrunde gelegt. 

60 Jahre 

Gebä udealter zum Wertermittlungsslichtag Jahre 

M odernisierungselemente 
Dacherneu erung inklusive Verbesserung der 
Wärmedämmung 
Modernisierung der Fenster und Außentüren 
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 
Gas, Wasser, Abwasser) 
Modernisierung der Heizungsanlage 
Wärmedämmung der Außenwände 
Modernisierung von Bädern 
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. 
Dec ken. Fußböden , Treppen 
Wesentliche Verbesserung der Grundriss­
gestaltung 
Summe 

Mode rnisierungsgrad 

Fiktives Baujahr 

Max. mögliche Punktzahl 
4 

2 
2 

2 
4 
2 
2 

2 

20 

Punkte 
0 

0 
0 

0 
0 
·o 
0 

0 

0 

0/ 

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Be­
rücksichtig ung des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdau­
er, d er Objektkonzeption , de r durchgeführ ten Instand­
setzungs- und Modernisierungsmaßnahmen sowie des 
Besichtigungseindrucks auf 22 Jahre geschät zt. 

1984 
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6.7.4.1.4.3. Nebenrechnung NHK 2010 zu 
Wohnungseigentum Nr. 9, OG Links, Haus 23 

Kostenkennwerte (in €/m 2 BGF) fur Gebäudetyp 
Mehrfamilienhäuser mit 7 bis 20 WE, Typ 4.2 

Bauteil 
Außenwände 
Dac h 
Fenster und Außentüren 
Innenwände und -türen 
Deckenkonstruktion 
Fußböden 
Sanitäreinrichtungen 
Heizung 
Sonstige technische Aus­
stattung 

(alle Angaben in%) 

Bauteil 
Außenwände 
Dach 
Fenster und Außentüren 
Innenwände und -türen 
Deckenk onstruktio n 
Fußböden 
Sanitäreinrichtungen 
Heizung 

Gewicht 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 
100 

Sonstige technische Aussfattllng 

S!Qndgrdstufen 
2 3 

765 

Standardstufe 

l 

Rechnung 
0 % • 100 % • 7 65 €/m 2 BGF 
0 % * 100 % • 765 €/m 2 BGF 
0% * 100%* 765€/m 2 BGF 
0%* 100 %*765€/m 2 BGF 
0 % • l 00 % • 7 65 €/m 2 BGF 
0%* l 00%*76 5€/m 2 BGF 
0 % • l 00 % • 7 65 €/m 2 BGF 
0 % • 100 % • 765 €/m' BGF 
100 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 

2 

Summe 
Ausstattungsstandard 

3 
100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 

6.7.4.1.4.6. Nebenrechnung sonstige Anlagen 

Bezeichnung 
- Außentreppe 
- Balkon mit Belag und Geländer 

Summe 

Seite:~ 
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4 5 
915 1.105 

4 5 

J!gebl'lis 
0,00 €/m 2 BGF 
0,00 €/m 2 BGF 
0,00 €/m 2 BGF 
0,00 €/m 2 BGF 
0,00 €/m' BGF 
0,00 €/m 2 BGF 
0,00 €/m 2 BGF 
0,00 €/m 2 BGF 

765,00 €/m 2 BGF 

765,00 €/m 2 BGF 
3.00 

Wert 
500,00€ 

3.500.00€ 

4.000,00€ 

6.7.4.1.4.7. Nebenrechnung Bauschäden/ -mängel 41 - Ein-
zelaufstellung 

Bezeichnung 
- - 10 % wegen feh lender Innenbes ichtigu ng 

Wert 
4.360,00 € 

Summe 

Zuzuordnen dem 
Sondereigentum 

zvzuordnen 

Ant. Wert 
4.360,00 € 

-4.360,00 € 

41 Eine dif ferenzierte Untersuc hung durch einen Bauschadenssachverständigen w ird empfoh len 
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6.7.4.2. Außenanlagen (antei lig) 

Summe Herstellungskosten aller bauli ­
cher Anlagen 

Berechnung der Außenanlagen 

Allgeme ines 

6,00 % aus 118.963,67 € 

Baunebenkosten 10,00 % 

Herstellungskosten der Außenanlagen 
(inkl. Baunebenkosten ) 

Gesamtnutzungsdauer 

Restnutzungsdauer ( geschätzt) 

Alterswer tminderungsfaktor 
hier: Wertminderung von 56,00 % der 
Herstellungskosten kosten inkl. Baune ­
benkosten 

Wert der Außenanlagen insgesamt 

118.963,67 € 

prozentua l 

Die Außenan lagen werden bei vergleichbaren Objek ­
ten in der Regel prozentual mit 4% bis 8% der Herstell­
kosten veranschlagt und berücksichtigt . Die Außenan­
lagen des Bewertungsobjektes werden mit 6,00 % der 
Herstellkosten bewertet. 

7.137,82 € 

713.78 € 

7.851,60 € 

50,00 Jahre 

22.00 Jahre 

- 4.396,90 € 

3.454,70 € 

6.7.4.3. Zusammen fassung der Sachwerte 

Summe der vorläufigen Sachwerte der 
baulichen Anlage n 
(ohne besondere objektspezifische 
Grundstüc ksmerkmale) 

Vorläufiger Sachwert der baulichen 
Außenanlagen u. sonstigen Anlagen 

Nicht selbstständiger Bodenwertanteil 

Vorläufiger Sachwe rt 

43.623,98 € 

3.454,70 € 

13.907,98 € 

60.986,66 € 
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6.7.4.4. Anpassung an den Grundstücksmarkt 
(§ 6 Abs. 2 lmmoWertV) 

Zuschlag / Abschlag 

Vorläufiger Sachwert des Grundstücks 
insgesamt (ohne BerO-cksichtigung der 
besonderen objektspezifischen Grund ­
stücksmerkmole) 

Objektspezifisch angepasster 
Sachwertfaktor 
!Hier Marktkorrektur -2,00 %) 

Markt angepasster Sachwert des be­
bauten Grundstücks insgesamt 

Objektspezifische Grundstücksmerkma ­
le der Sachwertermittlung 

Markt angepass ter Sachwert des 
Grundstücks 

Gerundeter Sachwert 

Die allgemeine Marktanpassung ist durch Multiplikati­
on des vorläufigen Sachwerts ohne besondere objekt­
spezifische Grundstücksmerkmale mit dem objektspe ­
zifischen Sachwertfaktor durchzuführen und ergibt 
den marktangepassten vorläufigen Sachwert . Nach 
Maßgabe des § 7 Abs. 2 lmmoWertV kann zusätzlich 
Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Ab­
schläge erforderlich sein. 
Kaufpreise vergleichbarer Wertermittlungsobjekte oh­
ne besondere objektspezifische Grundstücks ­
merkmale liegen am Wertermittlungsstichtag rund -
2,00 % abweichend des ermittelten vorläufigen Sach­
werts. 

60.986,66 € 

-1.219,73€ 

59.766,93 € 

-360,00 € 

59.406,93 € 

rd. 59 .400,00 € 
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6.8. Wertermittlung - Miteigentumsanteil: 89 / 1737 

6.8. l. Aus 
wohl des Wertermittlungsverfahrens 
(§ 6 Abs. 4 lmmoWertV) 

Verfahrenswahl 
(§ 6 Abs. l lmmoW erfV) 

Marktwertbildendes Verfahren 

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen möglichs t markt ­
konformen Wert (d.h . den wahrscheinlichsten Kauf­
preis in übl icher Verkaufszeit) zu bestimmen. Grund­
sätzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertver ­
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfah­
ren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die 
Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob ­
jekts unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen Ge­
schäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und 
der sonstigen Umstände des Einzelfalls, insbesondere 
der zur Verfügung stehenden Daten , zu wählen. 

Entsprechend den Gepflogen heiten im gewöhnlichen 
Geschäftsve rkehr ist der Verke hrs-/Marktwert mit Hilfe 
des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil für Grund­
stücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts, der 
marktüb lich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung 
im Vordergrund steht . 

Der Ertragswert ergib t sich als Summe von Bodenwert 
und vorläufigem Ertragswert der nutzbaren baul ichen 
Anlagen . Zudem sind besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmole zu berücksichtig en, insbeson­
dere 

Abweichungen vom normalen baulichen Zustand 
infolge unterlassener lnstandhaltungsaufwendungen 
oder Baumänge l und Bauschäden, soweit sie nicht 
bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags 
oder einer gekürzten Restnutzungsdauer berücksich ­
tigt sind, 
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Ab­
we ichungen von der marktüblichen Miete), 
Nutzung des Grundstücks für Werbezwecke , 
Abwe ichungen in der Grundstücksgröße, wenn Teil­
flächen selbstständ ig verwertbar sind. 
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Stützendes Verfahre n 
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Zusätzlich wird eine Sachwer termitt lung durchgeführt. 
Das Ergebnis wird jedoch nur un terstützend für die 
Ermittlung des Verkehrs-/Mark twerts (dort zur Beurtei­
lung des Werts der bau lichen Substanz) herangezo ­
gen. 

Das Sachwer tverfahren basiert im Wesentlichen auf 
der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert 
wird als Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer 
baulicher Anlagen (Wert der Gebäude, der sonstigen 
Anlagen und der baulichen Außenan lage n) erm itt e lt. 

6.8.2. Bodenwerterm ittlung 

6.8.2. l . Ermittlung des Bodenwe rtes 

Allgemeines 

ersch lie ßungsbei trags freies Bau I an d 

ersch ließungsbeitragsfreies Freizeit Erho­
lung 

Davon sind Zonen dem bebau ten 
Grundstückstei l zuzuordnen 
ers eh I ie ßungsbei trags frei-
es Bauland 
ersch ließungsbeitragsfrei-
es Freizeit Erholung 

Gesamtwert der nicht selbstständigen 
Flächen 

Grundstücksgröße 

Miteigentumsan teil 

Anteiliger Bodenwert ohne objektspezi ­
fische Grundstücksmerkmale 

Anteiliger Bodenwert mit objekfspezifi ­
schen Grundstücksmerkma len 

Unter Berücksichtigung der Bodenpreisen twicklung bis 
zum Wertermitt lungsstichtag und des Verhältnisses der 
Maße der bau lichen Nutzung zwische n Richtwer t­
grundstü'd< und Bewertungsobjekt, wird der Boden ~ 
wer t zum Wertermitt lungsstichtag 28.09.2022 wie folg t 
geschätzt: 

2.906,00 m2 

440,00 m 2 

2.906,00 m 2 * 90,00 €/m 2 = 261.540,00 € 

440,00 m 2 * 22,50 €/m 2 = 9.900,00 € 

13.907,98 € 

3.346,00 m 2 

89,000 / 1.737,000 

13.907,98 € 

13.907,98 € 
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6.8.3. Ertragswertermittlung 

Mar ktübl ich erzielbare Erträge 

Mieteinheit 

Eigentumswohnung Nr. 10 

Marktübliche jähr liche Nettokaltmiete 

Anmerkung 

Bewirtschaftungskosten (B WK) 

Verwaltungskosten 

lnstandhaltungsaufwendunge rr 

Mietausfallrisiko 

Summe BWK42 

Jährlicher Reinertrag 

Bodenwertverzins ung des Bode nwer­
tanteils 43, der den Erträgen zuzuordnen 
ist / ohne Belastungen) 
Liege nschaf tszinssatz * Bodenwertanteil 

Reinertragsanteil der baulichen Anla­
gen 

Restnutzungsdauer der baulichen An­
lag en 

Barwertfa ktor 
be i 22,00 Jahren Restnutzungsdaue r 
und 2,75 % Liegenschat tszinssatz 

Vorläufiger Ertragswert der nutzbaren 
bau lichen Anlagen 

Nicht selbstständiger Bodenwertante il 

42 Siehe Nebenrechnung auf Seite 150 

Nutz- bzw. Wohnfläche 

m• oder Stk. _!Lm 2 oder Stk. 
79,36 5,25 

Monatlich 
€ 

416,64 

Nettokaltm iete 
Jährlich 

€ 
4,999,68 

4.999,68 € 

Die Berec hnung der Nutz- und Wohnflächen wurde 
von mir überprüft. 

298,41 € 

99,99 € 

2,75%* 13.907,98€ 

22,00 Jahre (geschätzt) 

- 1.582,45 € 

3.4 17,23 € 

- 382,47 € 

3.034.76 € 

* 16,343 

49.597,08 € 

+ 13.907,98€ 

43 Bodenwer tant eil, Belastungen nicht berücksichtigt 
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Vorläufiger Ertragswert des bebauten 
Grundstücksteils 
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63.505,06 € 

6.8.3. l . Besondere objektspezifische Grundstücksmerkma le der Er-
tragswertermitt lung 

Reparatu rstau, 
Bauschäden/ Baumänge l44 

Summe der besonderen objek tspezifi­
schen Grundstücksmerkmale der Er­
tragswertermittlung 

-4.360,00 € 

-4.360,00 € 

Ertragswer t insgesamt 59.145,06 € 
rd. 59. 100,00 € 

6.8.3.2. Nebenrechnungen der Ertragswertermittlung 

6.8.3.2.1 . 

Nutzungsart 

Wohnen - älter 32 Jahre 

Verwa ltungskosten 
% von Rohertrag 
Rohertrag 

6.8.3.2.2. 

Nutzungsart 
Wohnen - älter 32 Jahre 

Mietausfallrisiko 
% von Rohertrag 
Rohertrag 

Nebenrechnung Verwaltungskosten 

Anzahl / Stück 

1,00 

Kosten / Einheit Kosten Jahres-betrog € 
Jahresbetrag € 

298,41 € 
5,97% 

4.999,68 € 

298J4 l 298.4 1 

Nebenrechnung Mietausfa llrisiko 

,!_ahr~ o_hertr:_ag € 
4.999,68 

Kosten Jahressatz% Kosten Jahres-betrqg € 

99,99 € 
2,00% 

4.999,68 € 

2,00 99,99 

44 Siehe Nebenrechnung auf Seite 151 
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6.8.3.2.3. Neben rechnung Instandhaltungskosten 

Nutzungsart 

Wohnen - ä lter 32 Jahre 

Instand halt ungskosten 
% von Rohertrag 
Rohertrag 

Fläche / Stück / 
Anzahl 

79,36 

Kosten / Einheit Kosten Jahresbetrag€ 
Jahresbetrag € / m2 

•€/Stück 

1.184,05 € 
23,68 % 

4.999,68 € 

14, 92 1. 184,05 

6.8.3.2.4. Nebenrechnung Reparaturstau, Bauschäden/ Bau-
mängel 45 

Bezeichnung 
- - 10 % wegen fehlender Innenbesich tigung 

umme Reparaturstau 

Y.,,.g,rt 
4.360.00 € 

~J.Q.[le.n dem 
Sondereigen tum 

-4.36(),00 € 

Ant. Wert 
4,360 .00 € 

45 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachvers tändigen wird empfoh len 
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6.8.4. Sachwertermittlung 

Sachwertermittlung 
(§ 36 lmmoWertV) 

Der Sachwert des Grundstücks bildet sich aus den 
vorläufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und 
sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert. Der 
vorläufige Sachwert des Grundstücks ergibt sich durch 
Bildung der Summe aus dem vorläufigen Sachwert der 
baulichen Anlagen im Sinne des § 36, dem vorläufi­
gen Sachwert der baulichen Außenanlagen und sons­
tigen Anlagen im Sinne des § 37 und dem nach den 
§§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert. 
Der marktangepasste vorläufige Sachwert des Grund­
stücks ergibt sich durch Multiplikation des vorläufigen 
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten 
Sachwertfaktor im Sinne des§ 39. Nach Maßgabe des 
§ 7 Absatz 2 kann zusätzlich eine Marktanpassung 
durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich 
sein. 
Der Sachwert des Grundstücks ergibt sich aus dem 
marktangepassten vorläufigen Sachwert und der Be­
rücksichtigung vorhandener besonderer objektspezifi­
scher Grundstücksmerkmale des Wertermittlungsob­
jekts. 

6.8.4.1. Berechnung des Gebäudewertanteils: Wohnungseigentum 
Nr. 10, OG Rechts, Haus 23 

Bruttogrundfläche (BGF anteilig) in m2 

Fiktives Baujahr des Gebäudes 

Quelle 

120,61 

1969 

Typbeschreibung aus den II Normalhe rstellungskosten" 
des Bundesministeriums für Raumordnung, Bauwesen 
und Städtebau, hier: Mehrfamilienhäuser mit 7 bis 20 
WE, Typ 4.2 
Korrekturfaktoren für die Wohnungsgröße 
ca. 35 m2 WF/WE = l, l 0 
ca. 50 m2 WF/WE = l,00 
ca. 135 m2 WF/WE = 0,85 
Korrekturfaktoren für die Grundrissart 
Einspänner= l ,05 
Zweispänner= l ,00 
Dreispänner = 0,97 
Vierspänner= 0,95 
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Normalherstellungskosten 46 

im Basisjahr 2010 ( einschließlich Baune­
benkosten in Höhe von 19%) 

Korrektur aufgrund der Bauweise 

die Grundris-sart (hier: ) 
die Wohnungsgröße (hier: 80,00 m2) 

manuelle r Korrekturfaktor 
Korrekturfak tor für Drempel 

Korrektur 

7 65,00 € / m 2 BGF 

Die dem Gebäudetypenblatt Mehrfamilienhäuser mit 
7 bis 20 WE, Typ 4.2 entnommenen 765,00 €/m 2 wer­
den auf die Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts 
unter Einbeziehung der Baunebenkosten auf der 
Grund lag e von Korrekturfaktoren wie folgt ermittelt. 

Korrekturfaktor 1,00 
Korrekturfaktor 0,95 
Korrekturfaktor 0,92 
Korrekturfaktor 0,95 

765,00 €/m 2 BGF * l ,00 * 0,95 * 0,92 • 0,95 = 635, 18 
€/m 2 BGF 

Korrektur aufgrund der Region Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstel ­
lungskosten ergibt auf der Grundlage von regionalen 
Korrekturfaktoren 

für die Ortsgröße (hier: 2.610) Korrekturfaktor 0,95 
für das-Bundesland (hier: Rheinland- Korrekturfaktor 1,00 
Pfalz) 

Korrektur 635, 18 €/m 2 BGF * 0,95 * 1,00 = 603,42 €/m 2 BGF 

Normalherstellungskosten im Basisjahr 603,42 €/m 2 BGF 
20 l O ( einsch ließlich Baunebenkosten in 
Höhe von 19%) 

Wertermitt lungsstich tag 28.09.2022 

Baupreisindex am Wertermittlungsstich - 163,46 
tag (im Basisjahr = 100) 

Normalherstellungskosten ( einschließ­
lich Baunebenkosten in Höhe von 19%) 
am Wertermittlungsstichtag 

603,42 €/m 2 BGF * 163,46 / l 00 = 986,35 €/m 2 BGF 

Herstellungswert des Gebäudes (ein­
schließlich Baunebenkosten in Höhe 
von 19%) 

Herstellungskosten des Gebäudes am 120,61 m2 BGF * 986,35 €/m 2 BGF = 
Wertermi ttl ungss lieh tag 
anteilige BGF* Normalherstellungskos­
ten 

46 Siehe Nebenrechnung auf Seite 156 

l 18.963,67 € 

118.963,67 € 
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Gesamtnutzungsdauer 47 60 Jahre 

Restnutzungsdauer 48 22 Jahre 

Alterswertminderungsfaktor - 75.339,69 € 
Entspricht der Wertminderung von (Li-
near) 63,33 % der durchschnittlichen 
Herstellungskosten (inkl. Baunebenkos-
ten) 

Vorläufiger Sachwert 43.623,98 € 
(Zeitwert der bau lichen Anlage) 

6.8.4.1 .3. 

Sonstige Anlogen 49 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

4.000,00 € 

Bauschäd en / -mänge Iso 

Summe der besonderen objektspezifi ­
schen Grundstücksmerkmale {der Ge­
bäudewertermittlung) 

Vorläuf iger Gebäu desachwer t inkl. d er 
besonderen objektspezifischen Grund ­
stücksmerkmale 

9, 17 % vom Zeitwert 

-4.360,00 € 
-9,99 % vom Zeitwert 

-360,00 € 

43.263,98 € 

6.8.4.1.4. Nebenrechnungen der Gebäudewertermittlung 

6.8.4.1 .4. l . Nebenrechnung Gesamtnutzungsdauer 

Gesamtnutzungsdauer aus den NHK 

Ausstattungsstandard 

Ausstattungsstandard 

Ausstattungsstandard aus den NHK 

47 Siehe Nebenrech nung auf Seite 154 
48 Siehe Nebenrec hnung auf Seife 155 
49 Siehe Nebenre c hnung auf Seite 156 
50 Siehe Nebenrechn ung au f Seite 156 

60 bis 80 Jahre 

3,00 

5,00 

3,00 

entspricht 

entspricht 

entspricht 

60 Jahre 

80 Jahre 

60 Jahre 
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6.8.4.1 .4.2. 

Übliche Gesamtnutzungsdauer 

Ursprüngliches Baujahr 

Gebäudealter zum Wertermitllungsstichtog 

Modernisierungselemente 
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 
Wärmedämmung 
Modernisierung der Fenster und Außentüren 
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 
Gas. Wasser. Abwasser) 
Modern isierung der Heizungsanlage 
Wärmedämmung der Außenwände 
Modernisierung von Bädern 
Modern isierung des Innenausbaus, z. B. 
Decken, Fußböden, Treppen 
Wesentliche Verbesserung der Grundriss­
gestaltung 
Summe 

Modernisierungsgrad 

Fiktives Baujahr 

Seite: GiJ 

Aktz: 2353 

Nebenrechnung Restnutzungsdauer 

Die Verlängerung der wirtschaftlichen Restnutzungs­
dauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen / Mo­
dernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswerter ­
mittlung werden nach fo lgend dargestellt. Hierbei wird 
das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut­
zungsdauer für Wohngebäude unter Berücksichtigung 
von Modernisierungen gemäß Anlage 4 Sachwertricht­
linie Anlage 2 der lmmoWertV zugrunde geleg t. 

60 Jahre 

Jahre 

Max . mögliche Punktzahl Punkte 
4 0 

2 0 
2 0 

2 0 
4 0 
2 0 
2 0 

2 0 

20 0 

0/ 

Die wirtschaftliche Restnutzungsdaue r wird unter Be­
rücksichtigung des Bauja hrs, der Gesamt nutzungsdau ­
er. der Objektkonzeption. der durchgeführten Instand ­
setzungs- und Modernisierungsmaßnahmen sowie des 
Besichtigungseindrucks auf 22 Jahre geschätzt. 

1969 
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6.8.4.1.4.3. Nebenrechnung NHK 2010 zu 
Wohnungseigentum Nr. 10, OG Rechts, Haus 23 

Kostenkennwerte (in €/m 2 BGF) für Gebäudetyp 
Mehrfamilienhäuser mit 7 bis 20 WE, Typ 4.2 

Bauteil 
Außenwände 
Dach 
Fenster und Außentüren 
Innenwände und -lüren 
Deckenkons truktion 
Fußböden 
Sanitäreinrichtungen 
Heizung 
Sonstige technische Aus­
sta ttung 

[a lle Angaben in%) 

Bauteil 
Außenwände 
Doch 
Fi;inster und Außentüre n 
Innenwände und -lüren 
Deckenkons truktion 
Fußböden 
Sanitäreinrichtungen 
Heizung 

Gewicht 
25 
13 
12 
10 
l l 
7 
9 
8 
5 

Sonstige technische Ausstattung 

Stand~dstufen 
2 3 

765 

Rechn!ffi9 
25 % * 100 % • 765 €/m 2 BGF 
13 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 
12 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 
10 % • 100 % • 765 f.tm• BGF 
11 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 
7 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 
9 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 
8 % • l 00 % * 7 65 €/m 2 BGF 
5 % • 100% • 765 €/m 2 BGF 

Standardstufe 
2 3 

100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 

Summe 
Ausstattungsstandard 

6.8.4.1 .4.6. Nebenrechnung sonstige Anlagen 

Bezeichnl!ng 
- Außen1reppe 
- Balkon mit Belog und Geländer 

Summe 

4 
915 

4 

5 
1.105 

5 

Ergebnis 
191,25 €/m 2 BGF 
99,45 €/m 2 BGF 
91,80 €/m 2 BGF 
7&;50-€/m• BGF 
84, 15 €/m 2 BGF 
53.55 €/m 2 BGF 
68,85 €/m 2 BGF 
6 1,20 €/m 2 BGF 
38.25 €/m 2 BGF 

765.00 €/m 2 BGF 
3,00 

Wert 
500,00€ 

3.500,00 € 

4.000,00€ 

6.8.4.1.4.7. Nebenrechnung Bauschäden/ -mängel 51 - Ein-
zelaufstellung 

Bezeichnung 
- - l 0 % wegen fehlender Innenbesichtigung 

Wert 
4.360,00 € 

Summe 

Zuzuordnen dem 
Sondereigentum 

Zuzuordrten 

An!. Wert 
4.360,00 € 

-4.360,00 € 

51 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschade nssachverständig en wird empfoh len 
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6.8.4.2. Außenanlagen (anteilig) 

Summe Herstellungskosten aller bauli- 1·18.963,67 € 
eher Anlagen 

Berechnung der Außenanlagen prozentual 

Allgemeines Die Außenanlagen werden bei vergleichbaren Objek­
ten in der Regel prozentual mit 4% bis 8% der Herstell­
kosten veranschlagt und berücksichtigt. Die Außenan­
lagen des Bewertungsobjektes werden mit 6,00 % der 
Herstellkosten bewertet. 

6,00 % aus 118.963,67 € 

Baunebenkos te n 10,00 % 

Herstellungskosten der Außenanlagen 
(inkl. Baunebenkosten) 

Gesamtnutzungsdauer 

Restnutzungsdauer (geschätzt) 

Alterswertminderungsfaktor 
hier: Wertminderung von 56,00 % der 
Herstellungskosten kosten inkl. Baune­
benkosten 

Wert der Außenanlagen insgesamt 

7.137,82 € 

713,78 € 

7.851,60 € 

50,00 Jahre 

22,00 Jahre 

- 4,396,90 € 

6.8.4.3. Zusammenfassung der Sachwerte 

Summe der vorläufigen Sachwerte der 
baulichen Anlogen 
(ohne besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmo le) 

Vorläufiger Sachwert der baulichen 
Außenanlagen u. sonstigen Anlogen 

Nicht selbstständiger Bodenwertanteil 

Vorläufiger Sachwert 

3.454,70 € 

43.623,98 € 

3.454,70 € 

13.907,98 € 

60.986,66 € 
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6.8.4.4. Anpassung an den Grundstücksmarkt 
(§ 6 Abs. 2 lmmoWertV} 

Zuschlag / Abschlag Die allgemeine Marktanpassung ist durch Multiplika ti­
on des vorläufigen Sachwerts ohne besondere objekt­
spezifische Grundstücksmerkmale mit dem objektspe­
zifischen Sachwertfaktor durchzuführen und ergibt 
den marktangepossten vorläufigen Sachwert. Nach 
Maßgabe des § 7 Abs. 2 lmmoWertV kann zusätzlich 
Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Ab­
schläge erforder lich sein. 
Kaufpreise vergleichbarer Wertermittlungsobjekte oh­
ne besondere objekfspezifisch e Grundstücks ­
merkma le liegen am Wertermittlungsstichtag rund -
2,00 % abweichend des ermittelten vorläufigen Sach­
werts. 

Vorläufiger Sachwert des Grundstücks 60.986,66 € 
insgesamt (ohne Berücksichtigung der 
besonderen objektspezifischen Grund -
stücksmerkmale) 

Objektspezifisch angepasster -1.219,73 € 
Sachwertfaktor 
(Hier Marktkorrektur -2,00 %) 

Markt angepasster Sachwert des be- 59.766,93 € 
bauten Grundstücks insgesamt 

Objektspezifische Grundstücksmerkma- -360,00 € 
le der Sachwertermittlung 

Markt ang epasster Sachwert des 59.406,93 € 
Grundstücks 

Gerundeter Sachwert rd. 59.400,00 € 
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6.9. Wertermittlung - Miteigentumsanteil: 80 / 1737 

6.9.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens 
(§ 6 Abs. 4 lmmoWertV) 

Verfahrenswahl 
(§ 6 Abs. 1 lmmoWertV) 

Marktwertbildendes Verfahren 

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen mögl ichst markt ­
konformen Wert (d.h. den wahrscheinlichsten Kauf­
preis in üblicher Verkaufszeit) zu bestimmen. Grund ­
sätzlich sind zur Wertermi tt lung das Verg leic hswertver­
fahren, das Ertragswertverfahren , das Sachwertverfah­
ren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die 
Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob­
jekts unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen Ge­
schäftsverke hr bestehenden Gepf logen heiten und 
der sonstigen Umstände des Einzelfal ls, insbesondere 
der zur Verfügung stehenden Daten, zu wählen, 

Entsprechend den Gep flogenheiten im gewöhnlichen 
Geschäftsverkehr ist der Verkehrs-/Mark twer t des Be­
wertungsgrundstücks mit Hilfe des Sachwertverfahrens 
zu ermitteln, weil derartige Objekte übl icherwe ise 
nicht zur Erzielung von Erträgen, sonde rn zurTpersonli­
chen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be­
stimmt sind. 

Das Sachwe rtverfahren basiert im Wesent liche n auf 
der Beurteilung technischer Merkma le. Der Sachwert 
wird a ls Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer 
bau licher Anlagen (Wert der Gebäude, der sonstigen 
Anlagen und der bau lichen Außenan lagen) ermittelt. 
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6.9.2. Bodenwertermittlung 

6.9.2.2. Ermittlung des Bodenwertes 

Allgeme ines 

erschließungsbeitragsfreies Bauland 

erschließungsbeitragsfreies Freizeit Erho­
lung 

Davon sind Zonen dem bebauten 
Grundstücksteil zuzuordnen 
erschließungsbeitragsfrei-
es llaulond 
erschließungsbeitragsfrei -
es Freizeit Erholung 

Gesamtwert der nicht selbstständigen 
Flächen 

Grundstücksgröße 

Miteigentumsantei l 

Anteiliger Bodenwert ohne obje ktspezi­
fische Grundstücksmerkmale 

Anteiliger Bodenwert mit objektspezifi ­
schen Grundstüc ksmerkma len 

Unter Berücksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis 
zum Wertermittlungsstichtag und des Verhältnisses der 
Maße der baulichen Nutzung zwischen Richtwert­
grundstück und Bewertungsobjekt, wird der Boden­
wert zum Wertermittlungsstichtag 28.09.2022 wie folgt 
geschätzt : 

2.906,00 m2 

440,00 m2 

2.906,00 m2 * 90,00 €/m 2 = 261.540,00 € 

440,00 m2 * 22,50 €/m 2 = 9 .900,00 € 

12.501,55 € 

3.346,00 m2 

80,000 / l .737,000 

12.501,55 € 

12.501,55 € 
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6.9.3. Sachwertermittlung 

Sachwertermittlung 
(§ 36 lmmoWertV) 

Der Sachwert des Grundstücks bildet sich aus den 
vorläufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und 
sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert. Der 
vorläufige Sachwert des Grundstücks ergibt sich durch 
Bildung der Summe aus dem vorläufigen Sachwert der 
baulichen Anlagen im Sinne des § 36, dem vor läufi­
gen Sachwert der baulichen Außenanlagen und sons­
tigen Anlagen im Sinne des § 37 und dem noch den 
§§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwer t. 
Der marktangepasste vorläufige Sachwert des Grund­
stücks ergibt sich durch Multiplikation des vorläufigen 
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten 
Sachwertfaktor im Sinne des§ 39. Nach Maßgabe des 
§ 7 Absatz 2 kann zusätzlich eine Marktanpassung 
durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich 
sein. 
Der Sachwert des Grundstücks ergibt sich aus dem 
marktangepassten vorläufigen Sachwert und der Be­
rücksichtigung vorhandener besonde rer objektspezifi ­
scher Grundstücksmerkmale des Wertermittlungsob­
jek ts. 

6.9.3.1. Berechnung des Gebäudewertanteils: Nicht ausgebautes 
DG links, Haus 23 plus Keller 15 

Bruttogrundf läc he (BGF anteilig) in m2 104, 91 

Fiktives Baujahr des Gebäudes 1969 

Que lle Typbeschreibung aus den „Normalherstellungskosten" 
des Bundesministeriums tür Raumordnung, Bauwesen 
und Städtebau, hier: Mehrfamilienhäuser mit 7 bis 20 
WE, Typ 4.2 
Korrekturfaktoren für die Wohnungsgröße 
ca. 35 m2 WF/WE = 1,10 
ca. 50 m2 WF /WE = 1,00 
ca. 135 m2 WF/WE = 0,85 
Korrekturfaktoren für die Grundrissart 
Einspänner= l ,05 
Zweispänner= l ,00 
Dreispänner = 0,97 
Vierspänner= 0,95 
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Normalherstellungskostens2 
im Basisjahr 2010 (einschließlich Baune­
benkosten in Höhe von 19%) 

Korrektur aufgrund der Bauweise 

die Grundrissart (hier: Zweispänner) 
die Wohn ungsgröße (hier: 47,76 m2 ) 

manuell er Korrek turfak tor 
Korrekturfak tor für Drempel 

Korrektur 

Korrektur aufgrund der Region 

für die Ortsgröße (hier: 2.610) 
für das-Bundesland (hier: Rheinland ­
Pfalz) 

Korrektur 

Norma lherstellungskosten im Basisjahr 
20 l 0 ( einschließlich Baunebenkos ten in 
Höhe von 19%) 

Werterm ittlungsstichtag 

765,00 € / m2 BGF 

Die dem Gebäudet ypenblatt Mehrfamilienhäuser mit 
7 bis 20 WE, Typ 4.2 entnommenen 765,00 €/m 2 wer­
den auf die Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts 
unter Einbeziehung der Baunebenkosten auf der 
Grund lage von Korrekturfaktor en wie fo lgt ermitt elt. 

Korrekturfak tor 1,00 
Korrekturfaktor 1,01 
Korrekturfaktor 0,63 wegen feh lend em Innena usbau 
Korrekturfaktor 0, 9 5 

765,00 €/m 2 BGF * 1.00 * 1,01 * 0,63 * 0,95 = 462,43 
€/m 2 BGF 

Die Regiona lisierung der so ermittelten Norma lherstel­
lungskosten ergibt auf der Grund lag e von regionalen 
Korrekturfaktoren 

Korrekturfakto r 0,95 
Korrekturfaktor l ,00 

462,43 €/m 2 BGF * 0,95 * 1,00 = 439,31 €/m 2 BGF 

439 ,31 €/m 2 BGF 

28.09.2022 

Baupreisindex am Wertermittlungsstich- 163)1.6 
tag (im Basisjahr = 100) 

Normalhers tellungskosten ( einschließ­
lich Baunebenkosten in Höhe von 19%) 
am Wertermittlungsstichtag 

Herstellungswert des Gebäudes (ein­
schließlich Baunebenkosten in Höhe 
von 19%) 

439,31 €/m 2 BGF * 163,46 / 100 = 718, 10 €/m 2 BGF 

75.335,87 € 

Herstellungskosten des Gebäudes am 104,91 m2 BGF * 718, 10 €/m 2 BGF = 75.335,87 € 
Werterm itth mgsstich tag 
ante ilige BGF* Normalherste llungskos­
ten 

52 Siehe Nebenrechnung au f Seite 164 

 



145Seite: ~ 

Aktz: 2353 

Gesamtnutzungsdauer 53 60 Jahre 

Restnutzungsdauer 22 Jahre 

Alterswertminderungsfaktor - 47.710,21 € 
Entspricht der Wertminderung von (Li-
near) 63,33 % der durchschnittlichen 
Herstellungskosten (inkl. Baunebenkos-
ten) 

Vorläufiger Sachwert 27.625,66 € 
(Zeitwert der bau lichen Anlage) 

6.9.3.1.3. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Bauschäden / -mänge Is4 

Summe der besonderen objektspezifi­
schen Grundstücksmerkmale (der Ge­
bäudewertermittlung) 

Vorläufiger Gebäudesachwert inkl. der 
besonderen objektspezifischen Grund ­
stücksmerkmale 

-2.760,00 € 
-9, 99 % vom Zeitwert 

-2.760,00 € 

24.865,66 € 

6.9 .3.1 .4. Nebenrechnungen der Gebäudewertermittlung 

6.9 .3.1.4.1. Nebenrechnung Gesamtnutzungsdauer 

Gesam tnutzungsdauer aus den NHK 

Ausstattungsstandard 

Ausstattungsstanda rd 

Ausstattungsstanda rd aus den NHK 

53 Siehe Nebenrechnung auf Seite 163 
54 Siehe Nebenrechnung auf Seite 164 

60 bis 80 Jahre 

3,00 

5,00 

3,00 

entspricht 

entspricht 

entspricht 

60 Jahre 

80 Jahre 

60 Jahre 
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6.9.3.1.4.2. Nebenrechnung NHK 2010 zu 
Nicht ausgebautes DG links, Haus 23 plus Keller 15 

Kostenkennwerte (in €/m• BGF) für Gebäudetyp 
Mehrfamilienhäuser mit 7 bis 20 WE, Typ 4.2 

Bauteil 
Außenwände 
Dach 
Fenster und Außentüren 
Innenwände und -türen 
Deckenkonstruktion 
Fußböden 
Sanitäreinrichtungen 
Heizung 
Sonstige techn ische Aus­
statt ung 

(alle Angaben in%) 

Bauteil 
Außenwände 
Dach 
Fenster und Außentüren 
Innenwände und -türen 
Deckenkonstrukt ion 
Fußböden 
Sanitäreinrichtungen 
Heizung 

Ge"Y.ifbt 
25 
13 
12 
10 
11 
7 
9 
8 
5 

Sonstige technische Ausstattung 

Standardstufen 
2 3 

765 

Standardstufe 
l 

Rechnung 
25 % • 100 % • 765 €/m2 BGF 
13%• 100%•765€/ m2 BGF 
12 % • 100 % • 765 €/m2 BGF 
10 % • 100 % • 765 €/m' BGF 
11 % • 100 % • 765 €/m' BGF 
7 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 
9%* 100%*765€/m'BGF 
8%* 100%*765€/m'BGF 
5 % • 100 % • 765 €/m 2 BGF 

2 

Summe 
Ausstattungsstandard 

3 
100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 

4 5 
915 1.105 

4 5 

Ergebnis 
191,25 €/m 2 BGF 
99,45 €/m 2 BGF 
91 ,80 €/m 2 BGF 
76,50 €/m 2 BGF 
84, 15 €/m 2 BGF 
53,55 €/m 2 BGF 
68.85 €/m 2 BGF 
61.20 €/m 2 BGF 
38,25 €/m 2 BGF 

765,00 €/m 2 BGF 
3,00 

6.9 .3.1.4.5. Nebenrechnung Bauschäden / -mängel55 - Ein-
zelaufstellung 

hezeichnung w·ert 
- - 10 % wegen fehlender Innenbesicht igung 2.760 00 € 

Summe 

Zuzuordnen dem 
Sondereigentum 

Zuzuordnen 

Ant. Wert 
2.760,00 € 

-2.760,00 € 

55 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachvers tändigen wird emp fohlen 
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6.9.3.2. Außenanlagen ( anteilig} 

Summe Herstellungskosten aller bauli- 75.335,87 € 
eher Anlagen 

Berechnung der Außenanlagen prozentual 

Allgemeines Die Außenanlagen werden bei vergleichbaren Objek ­
ten rn der Regel prozentual mit 4% bis 8% der Herstell­
kosten veranschlagt und berüc ksichtigt . Die Außenan­
lagen des Bewertu ngsobjektes werden mit 4,00 % der 
Herstellkosten bewertet. 

4,00 % aus 75.335,87 € 3.013,43 € 

Baunebenkosten l 0,00 % 301,34 € 

Herstellungskosten der Außenanlagen 3.314, 77 € 
(inkl. Baunebenkosten) 

Gesamtnutzungsdauer 50,00 Jahre 

Restnutzungsdauer (geschätzt) 22,00 Jahre 

Alterswertminderungsfaktor - 1.856,27 € 
hier: Wertminderung von 56,00 % der 
Herstellungskosten kosten inkl. Baune-
benkosten 

Wert der Außenanlagen insgesamt 1 .458,50 € 

6.9.3.3. Zusammenfassung der Sachwerte 

Summe der vorläufigen Sachwerte der 
baulichen Anlagen 
(ohne besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale) 

Vorläufiger Sachwert der baul ichen 
Außenanlagen u. sonstigen Anlagen 

Nicht selbstständiger Bodenwertanteil 

Vorläufiger Sachwert 

27.625,66 € 

1.458,50 € 

12.501,55 € 

41.585,71 € 
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6.9 .3.4. Anpassung an den Grundstücksmarkt 
(§ 6 Abs. 2 lmmoWertV) 

Zuschlag / Abschlag Die allgemeine Marktanpassung ist durch Multiplikati­
on des vorläufigen Sachwerts ohne besondere objekt­
spezifische Grundstücksmerkmale mit dem objektspe ­
zifischen Sachwertfaktor durchzuführen und ergibt 
den marktangepassten vorläufigen Sachwert. Nach 
Maßgabe des§ 7 Abs. 2 lmmoWert V kann zusätzlich 
Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Ab­
schläge erforderlich sein. 
Kaufpreise vergleichbarer Wertermittlungsobjekte oh­
ne besondere objektspezifische Grundstücks­
merkmale liegen am Wertermittlungsstichtag rund 
0,00 % abweichend des ermittelten vorläufigen Sach­
werts. 

Vorläufiger Sachwert des Grundstücks 41.585,71 € 
insgesamt (ohne Berücksichtigung der 
besonderen objektspezifischen Grund -
stücksmerkmale) 

Objektspezifische Grundstüc ksmerkma- -2.760,00 € 
le der Sachwertermittlung 

Markt angepasster Sachwert des 38.825,71 € 
Grundstücks 

Gerundeter Sachwert rd. 38.800,00 € 

 



149Seite: ~ 

Aktz: 2353 

6.10. Wertermittlung - Miteigentumsanteil: 80 / 1737 

6.10.1. Auswah l des Wertermittlungsverfahrens 
(§ 6 Abs. 4 lmmoWertV) 

Verfahrenswahl 
(§ 6 Abs. 1 lmmoWertV) 

Marktwertbildendes Verfahren 

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen möglichst markt ­
konformen Wert (d.h. den wahrscheinlichsten Kauf­
preis in üblicher Verkaufszeit) zu bestimmen. Grund­
sätzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertver ­
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfah­
ren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen . Die 
Verfahren sind noch der Art des Wertermittlungsob ­
jekts unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen Ge­
schäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und 
der sonstigen Umstände des Einzelfa lls, insbesondere 
der zur Verfügung stehenden Daten, zu woh len. 

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnlichen 
-Geschäf tsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Be­
wertungsgrundstücks mit Hilfe des Sachwertverfahrens 
zu ermitteln, weil derartige Objek te üb licherweise 
nicht zur Erzielung von Erträgen , sondern zur (persön li­
chen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be­
stimmt sind. 

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf 
der Beurteilung technischer Merkmale . Der Sachwert 
wird als Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer 
bau licher Anlagen (Wert der Gebäude, der sonstigen 
Anlagen und der baulichen Außenan lagen) ermittelt. 
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6.10.2. Bodenwertermittlung 

6. 10.2.1. Ermittlung des Bodenwertes 

Allgemeines Unter Berücksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis 
zum Werterm ittlungsstichtag und des Verhältnisses der 
Maße der baulichen Nutzung zwischen Richtwert­
grundstück und Bewertungsobjekt , wird der Boden­
wer t zum Wertermittlungsstichtag 28.09.2022 wie folgt 
geschätzt: 

etschließungsbe itragsfreies Bauland 

erschließungsbeitragsfreies Freizeit Erho­
lung 

Davon sind Zonen dem bebauten 
Grundstücksteil z;uzuordnen 
erschließungsbeitragsfrei -
es Bauland 
erschließungsbe itragsfrei-
es Freizeit Erholung 

Gesamtwert der nicht selbstständigen 
Flächen 

Grundstücksgröße 

Miteigentumsanteil 

Antei liger Bodenwert ohne objektspezi ­
fische Grundstücksmerkmale 

Anteiliger Bodenwert mit objektspezifi ­
schen Grundstücksmerkmalen 

440,00 m2 

2.906.00 m2 * 90,00 €/m 2 = 261.540,00 € 

440,00 m2 • 22,50 €/m 2 = 9.900,00 € 

12.50] ,55 € 

3.346,00 m2 

80,000 / 1.737,000 

12.501,55 € 

12.501,55 € 
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7. Verkehrs-/ Marktwert 

Mark tverhalten 

Die Summe der Grundstücksanteile 
beträgt 

Zusammenstellung 

Miteigen tumsantei l: 89 / 1737 
Miteigentumsantei l: 89 / 1737 
Miteigentumsanteil: 93 / 1737 
Mite igentumsanteil : 89 / 1737 
Mite igentumsanteil : 89 / 1737 
Miteigentumsanteil: 80 / 1737 
Miteigentumsante il: 80 / 1737 
Miteigentumsanteil : 13 / 1737 
Miteigentumsanteil : 17 / 1737 
Miteigentumsanteil: 13 / 1737 
Miteigentumsanteil :-14 / 1737 
Miteigentumsanteil: 14 / 1737 
Miteigentumsan tei l: 18 / 1737 
Miteigentumsan tei l: 13 / 1737 
Miteigentumsanteil: 20 / 1737 
Miteigentumsan te il: 23 / 1737 

Verkehrs-/ Marktwert 

Miteigen tumsanteile 

Welschbillig 
Welsch billig 
Welsch billig 
Welsch billig 
Welsch billig 
Welsch billig 
Welschbillig 
Welsch billig 
Welschbi llig 
Welsch billig 
Welschbillig 
Welschbillig 
Welschbillig 
Welschbillig 
Welsch billig 
Welschbil lig 

Bodenwert 
(€) 

13.900,00 
13.900,00 
14.500,00 
13.900,00 
13.900,00 
12.500,00 
12.500,00 
2.060,00 
2.910,00 
2.030,00 
2.130,00 
2. 130,00 
2.730,00 
2.060,00 
3.080,00 
3.590,00 

Seite: ~ 

Aktz: 2353 

In einzelne Teilgrundstücke aufteilbare Grundstücke 
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am 
Wertermi ttlungsstichtag üblicherweise zu Kaufpre isen 
gehande lt, die sich an der Summe der Einzelwe rte der 
Grunds tücksan teile orientieren . 

444.670,00 € 

Sachwert Ertragswert Vergleichswert Marktwert 
m (€) (€) (€) 

60.000,00 60.300,00 0,00 60.300,00 
60.000,00 59.100,00 0,00 59.100,00 
62.500,00 64.800,00 0,00 64.800,00 
59.400,00 59.100,00 0,00 59.100,00 
59.400,00 59.100,00 0,00 59.100,00 
38.800,00 0,00 0,00 38.800,00 
38.800,00 0,00 0.00 38.800.00 
5.930,00 0,00 0,00 5.930,00 
7.370,00 0,00 0,00 7.370,00 
5.850,00 0,00 0,00 5.850,00 
6.1 20,00 0,00 0,00 6. 120,00 
6.120,00 0,00 0,00 6.120,00 
8.720,00 0,00 0,00 8.720.00 
5.940,00 0,00 0,00 5.940,00 
8.220,00 0,00 0,00 8.220,00 

10.400,00 0,00 0,00 10.400,00 

für den Ante il an dem gemeinsc haft lichen Eigentum 
des Grundstücks in 54298 Welschbillig, Von Eltz Straße 
22, 23,24 

89,000 / 1.737,000 
89,000 / 1.737,000 
93,000 / 1.737,000 
89,000 / 1.737,000 
89,000 / 1.737,000 
80,000 / 1.737,000 
80,000 / l .737,000 
13,200 / l .737,000 
17,000 / l. 737,000 
13,000 / l. 737,000 
13,600 / l.7 37,000 
13,600/ l.737,000 
17,500 / l.737,000 
13,200 / l .737,000 
19,700 / l .737,000 
23,000 / l .737,000 
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Gemarkung 

Flur/ Karte 
Flurstück 

Wertermittlungsstichtog 

Verkehrswert/ Marktwert 

Anmerkung 

• 

Speicher . den 22.02.2023 

Seite: j 

AklL: 2353 

Welschbillig 

2 
106 

28.09.2022 

444.670,00 € 

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besich ligt. 

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Ver­
antwortung erstellt . 

Ich ;versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch. 
ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche 

Verhältni~se und ohne eigenes Interesse am Ergebnis 
noch bestem Wissen und Gewissen erstattet habe. 

Die Bewertung erfolgte nur für den Auftraggeber/ die 

Auftraggeberin und für den angegebenen Zweck. 
Eine Haftung gegenüber Dritten wird weder für die 
ganze Bewertung noch für Teile daraus übernommen . 

Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist 
nur mit meiner schriftlichen Genehmigung gestattet. 
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NUTZFLÄCHE 

HAUS NR. 23 

Kellergeschoss 

Keller 3 3,5 10 * 1,400 * 0,97 = 4,77 m2 

Keller 4 3,510 * 1,575 * 0,97 = 5,36 m 2 

Keller 9 3,510 * 1,480 

0,4 l O * 0,550 * 0,97 = 4,82 m 2 

Keller 10 3,510 * l ,5 l 0 * 0,97 = 5, 14 m 2 

Ke ller 15 2,260 * 3,510 * 0,97 = 7,69 m 2 

Keller 16 2,260 * 3,510 * 0,97 = 7,69 m 2 

Keller 24 2,245 * 3,510 * 0,97 = 7,64 m 2 

Keller 25 3,760 * 4,510 * 0,97 = 16,45 m 2 

Keller 26 2,885 * 4,510 * 0,97 = 12,62 m2 

Ke ller 27 3,010 * 4,510 * 0,97 = 13, 17 m 2 

Keller 28 3,010 * 4,510 * 0,97 = 13, 17 m 2 

Keller 29 5,135 * 4,510 * 0,97 = 22,46 m 2 

Keller 30 3,760 * 3,510 * 0,97 = 12,80 m 2 

Kellerflur 1,510 * 4,750 

+ l,265 * 8,510 * 0,97 = 17,40 m 2 

Kellerflur 1,265 * 8,510 * 0,97 = 10,44 m 2 

Treppenhaus KG 2,5, 0 * 4,890 * 0:17 = l 1,91 m 2 

1,250 * 2,400 * 0,97 = 9,00 m 2 

Nutzf läc he KG Haus Nr. 23 gesamt = 182,53 m 2 

- Dachgeschoss 

Spe icher 39 ( 8,510 * 5,130 

+ 9,885 * 4,510 

8,510 * 2,120 

- 9,885 *· 2,120 * 0,97 = 47,76 m 2 

Speicher 40 ( 8,510 * 5, 130 

+ 9,885 * 4,510 
8,510 * 2,120 

- 9,885 * 2, 120 * 0,97 = 47,76 m 2 

Nutzfläche DG Haus Nr. 23 gesa mt = 95,52 m 2 
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HAUS NR. 22 

Kellergeschoss 

Keller 6 

Keller 31 

2,290 * 3,410 

2,590 * 3,410 

Nutzfläc he KG Haus Nr. 22 gesa mt 

Nutzfläche gesamt 

* 0,97 

* 0,97 

BRUTTOGRUNDRISSFLÄCHE 

HAUS NR. 24 

Kellergeschoss 17,490 * 10,240 

Erdgeschoss 17,490 * 10,240 

Obergeschoss 17,490 * 10,240 

Dachgeschoss 17,490 * 10,240 

Bruttogrundr issfläche Haus Nr. 24 gesamt 

HAUS NR. 23 

Kellergeschoss 20,490 * l 0,240 

Erdgeschoss 20,490 * l 0,240 

Ober geschoss 20,490 * l 0,240 

Dachgeschoss 20,490 * 10,240 

Bruttogrundrissfläche Haus Nr. 23 gesamt 

HAUS NR. 22 

Kellergeschoss 19,490 * 10,240 

Erdgeschoss 19,490 * 10,240 

Obergeschoss 19,490 * l 0,240 

Dachgeschoss 19,490 * l 0,240 

Bruttogrundrissfläche Haus Nr. 22 gesamt 

Bruttogrundrissfläche gesamt 

Seite: ~ 

Aktz: 2353 

= 7,57 m 2 

= 8,57 m2 

= 16, 14 m 2 

= 294 , 19 m2 

= 179, 1 O m2 

= 179, l O m2 

= 179, l O m2 

= 179, 10 m 2 

= 716,40 m2 

= 209,82 m2 

= 209,82 m 2 

= 209,82 m 2 

= 209,82 m 2 

= 839,28 m 2 

= 199,58 m 2 

= 199,58 m 2 

= 199,58 m2 

= 199,58 m2 

= 798,32 m 2 

= 2354 ,00 m2 
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Anteilige BGF 
BGF gesamt 1737 / 1737 = 2354,00 m 2 

lfd. Nr. ME-Anteil 

l 89 / 1737 = 120,61 m 2 

2 89 / 1737 = 120,61 m 2 

3 93 / 1737 = 126,03 m 2 

4 89 / 1737 = 120,61 m 2 

5 89 / 1737 = 120,61 m 2 

6 80 / 1737 = 108,42 m 2 

7 80 / 1737 = 108,42 m 2 

8 13,2 / 1737 = 17,89 m 2 

9 17 / 1737 = 23,04 m 2 

10 13 / 1737 = 17,62 m 2 

1 l 13,6 / 1737 = 18,43 m 2 

12 13,6 / 1737 = 18,43 m 2 

13 17,5 / 1737 = 23,72 m 2 

14 13,2 / 1737 = 17,89 m 2 

15 19,7 / 1737 = 26,70 m 2 

16 23 / 1737 = 31, 17 m 2 

752,8 / 1737 = 1020,20 m2 

Aufgeste llt: Speicher im Juni 2022 
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8.3. Mietausk unf t 

Bundesland 
Kreis 

Gemeinde 
Gemelndeschlüsser 

Rhelnland.:P~r=al=z __ _ 
Trier-Saarburg, 
Landkreis 
Welschbllll~ ----f 
0723550 1 

mit tel 80 m2 

1965 
mittlere Ausstat tun 

einfache Wohnlage 

Nachhaltig enlelbare 
Miete (C/qm) zum 
Stichtag 01.07.2019 
(Mlele Schl tzwut, normiert auf 
etrwitlldlen Stichtag) 

Nachhaltig erzielbare 
Miete (C/qm) zum 
Stichtag 31.12.2020 
(Miete Sch&tzvm t, normiert auf 
elnM!Uidlen Stlchta9) 

Abweichungen in 0/o 

Meth odik 

4,38 

4,69 

r-taos,ab: 1: 500.000 19 OpenStreelMap • r-lll\'1 rkende 

mittlere Wohnlage gute Wohnl age 

4,61 4,84 

4 ,94 5,19 

Oa die Mfetprth,C,bu:lichtm der Stldte und ~melnder, :ru untersc:hledfk h!:n Ztltpunktt l'I crs.chclnc11, werdtn die Ooten Nr den aur 

einen elnhtitOC:htn Zeltpvn\tllt1rlgcu hrlc~o . O~durch ht es möglich, die Angtbcn 6rtllchcr „ucup4c9t1 mit.einender tu vc.rglei<hcn. Diese tel thch 
s.t.tnd'•tdlsle,lt:n Mit ten ,·otcden dd"6Ch ,u eine, 6 rUichcn Oo,c.hsdinllhmlele zuummc ngefaut, '\\Ot>el - um die Wohnungsmnrt...1unle:1.schle:dc In den Stidtcn 
uoo Gemeinden auu ugl! lchtn ... t lne d-urchsOlnlttUci1e Mlell",·ol1nun5asmi1rk.ht,uktur i u, Gewlthtuno d,, fln1e h,•.:c1te het~ngez:ogen whd. 

Jn elnlm wilttren Avsv,em.,n9ucnntt \Vt,C,M Oe ernz,rnt n st.andardlsltrten M•elen auf cue s1ch ro,- aHe- Mletspleg~sti!odte ergetN!.nde ou,·chs<hn!tUmlel~ 
bez~"" uM als Mlcttnlnde• tiJr die elnrt lnen ~u•ltersldassen und den M l üen GcwmlOurchS<nn.n dorgeste l~. Auf Oet Gruodlagc der slandardiOlcrten, re•I 
ul>Ollentn und aufi,l•en elnholtllcllen sucntag normierten Mlttsplegek!aten wurde ein t-!Odel zur E<mWun9 oes O<ll<hM Mltl t Mlveau , entwl<~flt, '""""" 
aur al le Stl<lte und G•=lnden ohne l-l~tspl egoi on~ewand! I•Ard. 

D•tenquelle 
G6S·D Grur.dstüc~s-Se,.-ertungs•SpCe9el Deut«lilMd, FtB Forsc.hung und &!r,tun g f~r l'loh oen, Jrrvnob'llen und Vmw~lt GmbH, Hamburg Stand: 
l t .0eu mbtr .2020 
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8.4. Übersichtskarten 

05.10.i 01104715 © f II< 

NaOst~b (Im P<>plerdruck): 1: 10.000 
Ausdehnung: 1.700 m 1.700 m 

0 
Stadt .. &. st,a0cn1'•ttct mit Verkehulnfra,truktur (Eine VorvlelOlllll)ung Ist 9ostatte"t bfs zu 30 DruUcll10J1acn .) 

/ _ __, 

1.000 m 

Olc- St:,dt· & Str-.Ot'nbrt'I? wird her.11u.9,e9ebtn vom f'afk-V~dag. OJe l(artengnmdlaige blldet Oo,,nStt4?e-tr-t,p. 01~ k:Jrte tnthJlt u.~. die Bebawng, 
StraO<:Mlllmcn und dte 'Vcrlcchr5ll'lfr.1struktul de, Stadl. Oio t<art~ li~\ · tl.lchel'llded<end Nr Oeuts<hlalkl vor und vlird Im t1•ßstat>sl:>erckh 1: 10.000 ..lnge:botcn. 

D[t: Karte: darf 1n cln~m Ewpo-re gCt'hJtll \,.icrdcn. Die Ulcn-J: umf.as'St. die Vcrvtcst,IUgung YOl'I rn.3,'dma1 30 E)(emph,c-n , so,-Jc die Verwendung In Gu'tachtcn Im 

R.1111hme:n von Zwon~svcrstelg-trungen vnd d~r t:n V~rMfitntJlch.uri9 durch Amhgcrichtt . 

Datenqu1U• 
flAIP.OUHOHT Gmbl1 & Co. Y.G SUnd : 2022 
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9. Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlagen 

9. l. Verwendete Literatur zur Wertermitt lung 

KLEIBER 

KLEIBER 

VERSCHIEDENE AUTOREN 

GERARDY, MÖCKEL, TROFF, BISCHOFF 

KRÖLL HAUSMANN, ROLF 

TILLMANN. SEITZ 

TILLMANN. KLEIBER, SEITZ 

SOMMER, KRÖLL/PIELER 

SIMON, JÜRGEN; SIMO N, THORE; 
TOBIAS GILICH 

Verkehrswertermittlung von Grundstücken 
Kommentar und Handbuch zur Ermitt lung von Marktwerten (Ver­
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewer­
tung unter Berücksich tigung der lmmoWertV, 
digital, 2022, 
Reguvis Fachmedien GmbH. Köln 

Marktwertermittlung noch lmmoWe rtV 
Praxiskommentar zur Verkehrswe rterm itt lung von Grundstücken 
8., neu bearbei tete Auflage , 2018 
Bundesanzeiger Verlag GmbH. Köln 

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR '06). 
WertV'98 - WoldR ·00 - 11. Berechnungsverordnung (II. BV) - Anleh ­
nung; 
Diverse Indizes und sonstige Wertermitllungsgrundlagen in unter ­
schiedlichen Literaturquellen 

Praxis der Grundstücksbewertung. 
München (Loseblaltsommlung). 
Olzog Verlag. 2019 (laufende Aktualisierungen) 

Rechte und Belastungen in der Immobil ienbewertung 
5„ umfassend überarbe itete und Erweiterte Auflage 2015, 
Werner Verlag {eine Marke von Walters Kluwer), Köln 

Wertermitt!ll.og_von Erbbaurechten und ErbbaugruAdslücken 
Stand 31.l0.2019, 
Reguvis Fachmedien GmbH. Köln 

Tabellenhandbuch zur Ermitt lung des Verkehrswerts und des Belei­
hungswerts von Grundstücken 
Zweite Auflage. 2017. 
Bundesanzeige r Verlag, Köln 

Grundstücks - und Gebäudewertermittlung für d ie Praxis 
Loseblattwerk mit Aktuali sierungen. zuletzt 02/2020 

Wertermittlung von Grundstücken 
Aufgaben und Lösung zur Verke hrswertermilllung. 2012 
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9 .2. Rechtsgrundlagen der Marktwertermitt lung 

II. BV 

BauG B 

BauGB -MaßnahmenG 

BauNVO 

ErbbauVO 

lmmoWertV 

lmmoWertV 2010 

BRW-RL 

SW-RL 

EW-RL 

VW-RL 

WertR 2006 

Wohnungseigentumsgesetz 

WoFG 

WoFIV 

Verordnung über wohnungswi rtschof tliche Berechnungen noch 
dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsver ord­
nung) 

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No­
vember 2017 (BGBI. 1 S. 3634), das durch Artikel. 6 des Gesetzes vom 
27. März 2020 geänder t wurde, 
veröffentlicht in verschiedenen Quellen 

Moßnohmengesetz zum BouGB in der Fassung der Bekann tma­
chung der Neufassung vom 6.5.1993 (BGBI 1 1993 S. 622): aufgeho ­
ben mit dem BauROG. 

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 
21. November 2017 (BGBI. 1 S. 37861 

Erbbaurech tsverordnung - Verordnung über das Erbbaurecht vom 
15.1.1919 (RGBI. 1919, 72, 1221 zuletzt geändert durch Gesetz vom 
23.07.2002 (BGB!. 1 S. 28501, 
Die Erbbourech tsverordnung wurde am 30. November 2007 in "Ge­
setz über das Erbbaurechf' (Erbbou rechtsgese tz - Erbbou RG) um­
benannt. 

Verordnung über die Grundsä tze für die Ermittlung der Verkehrswer­
te von Immob ilien und der für d ie Wertermittlung erforder lichen 
Daten (Fassung ab 01.01 .20221 

Verordnung über die Grundsä tze für die Ermittlung der Verkehrswer­
te von Grundstücken (Fassung b is 31.12.2021 I 

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenr ichtwer tricht­
linie - BRW-Rl) 

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts 
(Sochwertrich tlinie) 5. September 2012 

Richtl inie zur Ermittlung des Ertragswerts 
(Ertrogswertrichtlinie) 12. November 2015 

Richtlinie zur Ermitt lung des Verg leichs- und des Bodenwer ts 
(Vergleichswertr ichtl inie) 11. April 2014 
Wertermittlungsrichtlinien 2006 

Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht 
vom 15.03.1951 (BGBI. 1 1951, 175. 209), zuletzt geändert durch Art. 
25 vom 23.07.2e02 (B<3BI. 11994, S 2850), teilweise geffn dert, 
05.12.2014 (BGBI. IS. 1962) 

Wohnroumförderungsgese tz, verkündet als Art. l des Gesetzes zur 
Reform des Wohnungsbaur echts vom 13. September 2001 (BGBI. 1 S. 
2376) mit späterer Änderung ·am 1.1.2002, zuletzt geändert durch 
Art. 2 Gesetz vom 19.07.2002 (BGBI. 1 S. 2690) 

Verordnung zur Berechnung der Wohnf läche vom 25. November 
2003 (BGBI. 1 S. 2346), in Kraft seit 01.01.2004 
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10. Fotos 

Rückansicht Haus Nr. 22 
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Detail Balkon 

Seitenansicht 
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Rückansicht Haus Nr. 23 

Detail Fenster 

Detail Fenster mit Rollladen 
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Detail Bodenbelag Balkon 

Innenansicht Zimmer (durch Fenster fotografiert) 
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Innenansicht Küche (durch Fenster fotografiert) 

Detail Kelleraußentreppe 
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• Vorderans icht 

Innenansicht Treppenhaus 
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Detail Treppe zum OG 

Innenansicht Kellerflur 
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• 

Innenansicht Kellerflur 

Innenansicht Keller 
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• 

Innenansicht Keller 

1 nnenansicht Kellerflur 
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Innenansicht Keller mit Hausanschluss 

Detail Grünfläche 

 



181Seite:EJ 

Aktz: 2353 

Detail geschotterte Parkplatzfläche 

Detail Grünfläche (Gartenland/Erholungsfläche) 

 


