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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilien-Reihenhaus

in Wohnungsteileigentum (WEG)
bebaute Grundstick in
55296 Harxheim, BahnhofstraBe 17A
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Der Verkehrswert des Teileigentums wurde zum Stichtag
01.06.2025 ermittelt mit rd.

447.000,-- €.
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Dieses Gutachten besteht aus 43 Seiten inkl. 5 Anlagen Das Gutachten wurde digi |s i rste

erstellt.
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AZ.: 260 K 60/24 BahnhofstraBe 17A, 55296 Harxheim

1 Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Wohnungsteileigentum (Einfamilien-Reihenhaus)
Miteigentumanteil von 380/1000 am Flurstiick 183/11

1/6 Miteigentumsanteil am Flurstlick 183/7 mit 217 m?
1/6 Miteigentumsanteil am Flurstlick 183/5.mit 126 m?

Sondereigentum an den Radumen (Reihenhaus rechts gelegen),
im Aufteilungsplan bezeichnet mit.Nr. 5

Objektadresse: Bahnhofstral’e 17A, 55296 Harxheim
Grundbuchangaben: Grundbuch von Harxheim -bei-Mainz-, Blatt.-1991, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Harxheim;:Flur14, Flurstiick 183/11 (496 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Mainz
Diether-von-lsenburg-Stralle
55116-Mainz
Eigentimer: .
2N 7 N>
PN I
N
]
N e
b= > I

Auftrag vom 19.03.2025 (Datum des Auftragsschreibens des
Amtsgerichts Mainz)

1.3 . Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der-Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 01.06.2025 in Absprache mit dem Amtsgericht
Qualitatsstichtag: 01.06.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 10.01.2024 (04.06.2025 nur AuRenbesichtigung)
Umfang der Besichtigung: Wohnhaus und Auf3enanlagen

Teilnehmer am Ortstermin 10.01.2024:

und der Sachverstandige
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AZ.: 260 K 60/24 Bahnhofstrale 17A, 55296 Harxheim

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:
¢ Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000
unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 08.06.2016
Eintragungsbekanntmachung vom 27.06.2016
Wohnflachenberechnung des Bautragers
Baubeschreibung des Bautragers
Teilungserklarung mit Nachtrag
Berechnung des Brutto-Rauminhalts fir:Haus Nr. 5 (aus Bau-
antrag des Bautragers)
¢ Planunterlagen

Vom Sachverstandigen wurden-folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

o Auskunft zum Bodenrichtwert

o Landesgrundsticksmarktbericht 2025

o Katasterplan

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Der Sachverstandige hat im Auftrag der [ I hereits in 2024 ein Werter-
mittlungsgutachten (Datum 23.02.2024) erstellt.

Mit Schreiben vom 19.03.2025 beauftragt das) Amtsgericht Mainz den Sachversténdigen das Gutachten fiir
das Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung.der Gemeinschaft zu aktualisieren und zu

Uberarbeiten. Grundlage ist der Beschluss des Amtsgerichts vom-18.03.2025.

Die Uibergebene Wohnflachenberechnung-wurde im Ortstermin stichpunktartig Gberprift. Die Flachenberech-
nung ist, die Raume betreffend, plausibel und kann-mit einvernehmlicher Zustimmung der Auftraggeber fiir
das Gutachten verwendet werden.
Die anteilige Anrechnung der Terrasse zur Wohnflache nach Wohnflachenverordung wurde nicht beriicksich-
tig.
Die Terrasse-hat eine Grundflache von.ca. 17m?. Auf die Wohnflache sind It. Wohnflachenverordnung 25%
anzurechnen. Demnach ergibt sich eine anzuwendende Wohnflache von

148,76 m? + 0,25 x 17 m? = 153,01 m? = rd. 153 m?

Belastungen.in Abteilung Il des Grundbuchs:

Die im Grundbuch eingetragenen Lasten auf den ,ErschlieRungsgrundstiicken® (Flurstiick1 183/5 und 183/7)
werden in diesem Gutachten nicht als wertbeeinflussend unterstellt. Sie resultieren aus dem Zweck der bei-
den Flurstiick, die Erschlieung der hinterliegenden Flurstiick zu ermdglichen. Dieser Sachverhalt wird durch
eine entsprechende Anpassung des Bodenwerts flr diese Flurstiicke im Gutachten umfassend berticksich-

tigt.
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BahnhofstralRe 17A, 55296 Harxheim

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und-Nutzungen'in der
StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und -Form:
(vgl. Anlage 3)

Rheinland-Pfalz
Harxheim (ca. 2300 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Mainz, Wiesbaden, Frankfurt

Landeshauptstadt:
Mainz

Autobahnzufahrt:
AB3 (ca. 8 km entfernt)

Bahnhof:
Regionalbahnhof Nieder-Olm-(ca. 8km entfernt)

Flughafen:
Rhein-Main Frankfurt (ca. 36 km entfernt)

Ortskern;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 300m.

Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
Schulen und Arzte.in unmittelbarer Nahe;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Ortsverwaltung) in fuBlaufiger Entfernung;

gute Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

Grundstiick von der StraRe leicht ansteigend

Das Grundstiick (Flst. 183/11) ist tiber die Flurstiicke 183/7 und
183/5 an die Bahnhofstrale angebunden.

Die ErschlieBung und Zuwegung ist Uiber die Miteigentumsanteile
an den beiden Flurstlicken gesichert.

mittlere Tiefe:
ca. 30,50 m;

GrundsticksgroRe:
insgesamt 496 m?;

Bemerkungen:
polygone Grundsticksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bahnhofstralie Kreisstralle (K46)

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Telefonanschluss

Glasfaseranschluss

dreiseitige Grenzbebauung-des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlasten gehdren nicht zum.Gutachtenauftrag und wer-
den vereinbarungsgemal nicht vorgenommen.

Die miindlich eingeholten Auskiinfte zu'der Altlastensituation des
Grundstticks, auch vor der Bebauung, ergeben keinen Hinweis,
dass-Bodenverunreinigungen oder andere Altlasten, das Grund-
stlick betreffend, vorliegen.

In dieser Wertermittlung:wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

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

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 08.06.2016
VvOor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Harxheim
Blatt 1991 folgende Eintragungen zu Lasten Flurstiick 183/5.

Leitungs-, Geh- und Fahrrecht zu Gunsten Flst. 183/1
Uberbaurecht zu Gunsten Flst. 183/1

Geh- und Fahrrecht Flst.183/2
Pkw-Abstellflachennutzungsrecht zu Gunsten Flst.
183/1

e Pkw-Abstellflachennutzungsrecht zu Gunsten Flst.
183/11, Wohnung Nr. 3

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden im Zwangsversteigerungsverfahren berlcksichtigt,
bzw. beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Ver-
kaufspreises ausgeglichen werden.
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Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten sind nach Auskunft der Ei-
gentiimer und nach Befragung im Ortstermin nicht bekannt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen, jedoch nach
telefonischer Auskunft der Kreisverwaltung Mainz-Bingen beste-
hen folgende Baulasten:

Flurstiick 183/5: . Zufahrtsbaulast ‘zu Gunsten der Flurstiicke
183/8, 183/9 und 183/11. Ferner-ist das Flurstiick auf einer Breite
von 5m zu Flurstiick 183/1 von Gebauden freizuhalten.

Flurstiick 183/7: Zufahrtsbaulast:zu~Gunsten der Flurstiicke
183/8, 183/9 und 183/11.

Ggf. weitere bestehende wertbeeinflussende Eintragungen oder
auch:nicht eingetragene Rechte und lasten sind nicht bekannt.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht hach Auskunft des Auftraggebers und of-
fensichtlich aufgrund des, Alters und der Bauweise des Gebau-
des nicht:

Diesbeziiglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als'gemischte Bauflache dargestellt.

Festsetzungenim Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes besteht ein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist dem-
zufolge nach § 30 BauGB zu beurteilen.

Erhaltungs- und-Gestaltungssatzung: -

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung wurde nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

Seite 7 von 43
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstiicksqualitat):
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der Beitrage und Abga-
ben fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenfrei.
Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand beruhen

auf den Angaben des Auftraggebers.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaRigen Disposition beziiglich-des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 5);

Das Grundstiick ist mit 3 Wohngebauden (Reihenhaus mit 3.\WWohneinheiten) bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung).

Auf dem Flurstiick 183/7 befinden sich der-dem. Teileigentum-als Sondernutzungsrecht zugeordnete Pkw-
Stellplatz.

Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilien-Reihenhaus, ausschliefllich zu Wohnzwecken ge-
nutzt;
bestehend aus:
Keller-(mit Hauseingang)
Erdgeschoss
Obergeschoss
ausgebautes Dachgeschoss (Studio)
der Dachraum Uber dem Dachgeschoss ist zuganglich und wird
als Lagerflache (Speicher) genutzt.

Das Reihenhaus ist das letzte Gebaude einer Reihenhausanlage
aus 5 Gebaudeteilen. Da es jedoch als Grenzbebauung zu Flur-
stlick; 185 errichtet wurde und in der Grenzwand keine Fenster
angeordnet sind, ist das Gebaude als Reihenmittelhaus-Typ an-
zusehen und wird der Wertermittlung als solches behandelt.

Baujahr: 2000

Modernisierung: keine

Energieeffizienz: Ein Energieausweis lag zum Zeitpunkt der Wertermittlung
nicht vor.

Die Energieeffizienzklasse wurde baujahrestypisch ermit-
telt: Energieeffizienzklasse D

Die zugrundeliegenden energetischen Eigenschaften des
Gebaudes wurden bei der Bestimmung des Modernisie-
rungsgrads und der Gebaudestandardermittiung bertck-
sichtigt.

Die baujahrestypische Energieeffizienzklasse (statisti-
sches Modell) basiert auf den Ergebnissen einer statisti-
schen Auswertung mittels Regression von Bedarfsauswei-
sen unter Berlcksichtigung von Baujahr und Objektart.
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Erweiterungsmdglichkeiten: Es sind keine technisch und wirtschaftlich sinnvollen Erweiterun-
gen maoglich.
Ein Ausbau des Dachraums tber dem Studio ist bedingt mdglich.

Auflenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Keller, Gastebad, Gastezimmer, Flur/Treppe

Erdgeschoss:
Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Treppe

Obergeschoss:
Kind, Flur, Bad, Schlafzimmer

Dachgeschoss:
Studio/Biiro, Technikraum

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

Konstruktionsart: Massivbau,-Massivbau

Fundamente: Betonfundamente (Details nicht bekannt)
Keller: Betonumfassungswande
Umfassungswande: Ziegelmauerwerk d= 30cm

Innenwande: tragende Innenwande Ziegelmauerwerk;

nichttragende Innenwénde Ziegelmauerwerk,

Geschossdecken: Decke Uber EG und OG: Betondecken,
Dachgeschoss: Holzbalkendecke

Treppen: Geschosstreppe:
Stahlkonstruktion mit Holzstufen

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt, Hauseingang ge-
pflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Beton-Dachstein;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachflachen geddmmt
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BahnhofstralRe 17A, 55296 Harxheim

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:
Klimatisierung:

Photovoltaik:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz;

Wasserleitungen aus Kunststoffrohr;

Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen komplett in be-
heizter Gebaudehlille

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Grundleitungen aus Kunststoff

gute Ausstattung;

je Raum mehrere Steckdosen;

Turoffner, Klingelanlage, - Telefonanschluss, Starkstroman-
schluss

TV-SAT-Anlage

Zentralheizung, mit Gasbrennwerttherme
Baujahr 2015
Plattenheizkdrper in den beheizten Rdumen

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Uber.die Heizungsanlage und'thermische Solaranlage
Klimaanlage fur Wohnzimmer, Schlafzimmer und Studio (DG)

PV-Anlage-auf siidlicher Dachflache (ca. 4,5 kWp)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

schwimmender Estrich mit Fliesen, Laminat / CV-Belag

Wandflachen in allen Raumen verputzt mit Farbenanstrich,
Im-Bad: Wandfliesen, im Duschbereich raumhoch

gespachtelt / verputzt mit Farbanstrich
Fenster aus Kunststoff mit Warmeschutzverglasung;
Fensterbanke innen aus Naturstein

Fensterbanke auflen aus Aluminium

Dachflachenfenster

Eingangstur:
Kunststofftlir mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:
hochwertige glatte Tiren, aus Holz, Buchefurnier

gute Wasser- und Abwasserinstallation;
Bad OG:
1 eingebaute Dusche, 1 Badewanne, 1 WC, 1 Waschbecken

Bad KG:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken
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besondere Einrichtungen: keine

Klchenausstattung: Einbaukiiche normaler Qualitat, Einzelspiile, Spilmaschine,
Herd

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar

Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.
Schimmelpilzbefall wurde nicht festgestellt

Grundrissgestaltung: zweckmafig

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: Terrasse

besondere Einrichtungen: keine

Besonnung und Belichtung: gut

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand.ist gut.

Reparaturbedarf_konnte zum' Zeitpunkt des Ortstermins keiner
festgestellt werden.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom-Hausanschluss bis an:das offentliche Netz,
Wegebefestigung,

Hofbefestigung;

befestigte Stellplatzflache,

Terrasse,

Gartenanlagen und Pflanzungen,

Standplatz fir Mulltonnen

Gartengeratehaus

Anzucht-Pflanzenhaus
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das Wohnungsteileigentum (Reihenhaus mit Pkw-Stellplatz) in 55296
Harxheim, Bahnhofstrafle 17A zum

Wertermittlungsstichtag 01.06.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt
Harxheim 1991 1,2,3
Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Flache Miteigentumsanteil
1 Harxheim 14 183/11 496 m? 380/1000
2 Harxheim 14 183/5 126 m? 1/6
3 Harxheim 14 183/7 217 m? 1/6

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert).,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im-gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der.sonstigen Beschaffenheiten-und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne-Riicksicht auf .ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.*”

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder'mehrere dieser.Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu be-
griunden (§ 6.-Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

o Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

¢ Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdéhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen;
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e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i.
V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstliicksmarkt (d. h. aus vergleich-
baren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen zur Verfiigung stehen.

4.2.1.3 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder ergénzend zu den-Vergleichskaufprei-
sen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

. den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

e  der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen‘fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind.

Zur Ableitung und Vero6ffentlichung von-Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5BauGB i. V. m.'§ 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R-entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskauf-
preis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 26 Abs..2 ImmoWertV).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner we-
sentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bo-
denrichtwert. wurde beztiglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzen-
den Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleich-
wertigen. Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend
beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch des-
sen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts.

4.2.1.4 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (siehe oben).

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet, die tiblicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu.
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Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35-39 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig
die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;
aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird.nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstlck nur bedingt zu.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertréage: Kaufpreise) ein-Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Zusatzlich zum Sachwertverfahren wird eine Ertragswertermittiung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unter-
stitzend fir die Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der bauli-
chen Substanz) herangezogen.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafzu beriicksichtigen. Dazu zahlen:

¢ Abweichungen vom normalen baulichen Zustand'infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt:sind,

¢ wohnungs- und mietrechtliche Bindungen(z: B. Abweichungen ven der marktiblich erzielbaren Miete),
¢ Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, insbesondere wenn: Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung

4.3.1 Bodenwertermittlung Flurstiick 183/11

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 310,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungszustand = baureifes Land (B)

Nummer der Bodenrichtwertzone
Art-der.baulichen Nutzung
Bauweise

abgabenrechtlicher Zustand
Geschosszahl
GrundstiicksgroRe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundstuicksflache

0100
Dorfgebiet (MD)
geschlossen (g)
frei (bf)

2

450 m?

01.06.2025
baureifes Land (B)
Dorfgebiet (MD)
frei (bf)

2

geschlossen

496 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs ,,Baugrundstiick”

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 310,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 310,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2024 01.06.2025 x 1,00 keine Veranderungen
feststellbar

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 310,00 €/m?

Flache (m?) 450 496 X 1,00 Keine Anpassung er-
forderlich

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der baulichen MD MD X 1,00 Keine Anpassung er-

Nutzung forderlich

Vollgeschosse 2 2 x 1,00 Keine Anpassung er-
forderlich

Bauweise geschlossen geschlossen X 1,00 Keine Anpassung er-
forderlich

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 310,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 310,00 €/m?

IV. Ermittlung des Teilbodenwerts Teilgrundstiick ,,Baugrundstiick” Erlduterung

abgabenfreier relativer Bodenwert = 310,00 €/m?

Flache X 496,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 153.760,00 €

rd. 153.800,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert fiir-das Bewertungsteilgrundstiick betrdgt zum Wertermittiungsstichtag

01.06:2025 insgesamt rd 153.800,00 €.

Der-fur das Bewertungsobjekt anteilige Wert betragt 380/1000 x 153.760,00 € = 58.428,80 €; rd. 58.400,-- €

4.3.2 Bodenwertermittlung Flurstiick 183/5 mit Flurstiick 183/7

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 310,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungszustand

Nummer der Bodenrichtwertzone
Art der baulichen Nutzung
Bauweise

abgabenrechtlicher Zustand
Geschosszahl

baureifes Land (B)
0100

Dorfgebiet (MD)
geschlossen (g)
frei (bf)

2
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GrundstlicksgroRe = 450 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 01.06.2023

Entwicklungszustand =
Art der baulichen Nutzung =

abgabenrechtlicher Zustand = frei (bf)
Anzahl der Vollgeschosse = 0
Bauweise =
Grundstuicksflache = 343m?

baureifes Land (B)
Dorfgebiet (MD)

Nicht bebaubar

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs ,,ErschlieBungsgrundstiick*

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse-zum Wertermittlungsstichtag
01.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 310,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 310,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 01.06.2025 x 1,00 keine Veranderungen

feststellbar

lll. Anpassungen wegen Abweichungen)in den wertbeeinflussenden Grundstiicksme

rkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag| = 310,00 €/m?
Flache (m?) 450 126 x 1,034 Nach LGMB 2025
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen MD MD x 1,00 Keine Anpassung er-
Nutzung forderlich
Vollgeschosse 2 nichtbebaubar X 0,7 Abschlag 30% wegen
Nichtbebaubarkeit
und Belastungen,
aber Nutzung als Er-
schlieRBungsflache
und Parkplatz
Bauweise geschlossen nichtbebaubar X 1,00 Anpassung tber Voll-
geschosse
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 224,38 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 224,38 €/m?
IV. Ermittlung des Teilbodenwerts Teilgrundstiick ,,ErschlieBungsflache“ Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 224,38 €/m?
Flache X 343,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 76.962,34 €
rd. 77.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert fir das Bewertungsteilgrundstiick betrdgt zum Wertermittiungsstichtag

01.06.2025 insgesamt rd 77.000,00 €.
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Der fur das Bewertungsobjekt anteilige Wert betragt 1/6 x 76.962,34 € = 12.827,06 €; rd. 12.800,-- €

4.3.3 Bodenwert -gesamt-

Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich ein anteiliger Gesamtbodenwert von
aus Bewertungsteilgrundsttck ,Baugrundstick® 58.400,00 €
aus Bewertungsteilgrundstiick ,ErschlieBungsflache” + 12.800,00 €
Gesamt 71.200,00 €

4.4 Sachwertermittlung

441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist-in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 bis 39 Im-
moWertV geregelt. Es kommt zur Herleitung des:Verkehrswertes tiberwiegend bei solchen Grundstiicken in
Betracht, bei denen vorwiegend eine renditeunabhéngige Eigennutzung des Bewertungsobjektes im Vorder-
grund steht. Es wird daher vor allem bei selbstgenutzten Ein--und Zweifamilienhdusern angewendet, aber
auch immer dann, wenn der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fir die Preisbildung
ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete Sachwertfaktoren zur Verfligung ste-
hen (vgl. ImmoWertV und ImmoWertA, 6.(1).6, Entwurfsfassung'12/2021). Zuséatzlich sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsatze — geregelt in den §§ 1 — 11 der, iImmoWertV.— zu beachten.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks wird aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne
des § 36, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37
und dem Bodenwert nach den.§§ 40 bis 43 ermittelt.

Der Bodenwert wird vorrangig:im Vergleichswertverfahren ermittelt. Dabei sind selbststandig nutzbare Teilfla-
chen gesondert zu beriicksichtigen.

Der Wert der Gebaude wird auf der-Grundlage von Normalherstellungskosten gemafR Anlage 4 ImmoWertV
(zu § 12 (5), Satz 3).unter Beriicksichtigung-des Regionalfaktors sowie des Alterswertminderungsfaktors er-
mittelt.

Der Wert der. AuRenanlagen (bauliche und sonstige AuRenanlagen) kann nach den durchschnittlichen Her-
stellungskosten, nach Erfahrungssatzen'oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Der aus dieser. Summe - ,vorlaufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der baulichen Aufienanlagen und
sonstigen Anlagen und des Bodenwerts — gebildete ,vorlaufige Sachwert des Grundstiicks® (§ 35 (2)) muss
dann an die ortlichen Marktverhaltnisse angepasst werden.

Wesentlicher: Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher die Marktanpassung mit Hilfe des sogenannten
Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden von den 6rtlichen Gutachterausschiissen unter Anwendung be-
stimmter Modellparameter auf der Grundlage von Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen
Sachwerten ermittelt und verdffentlicht. Sie dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind. Die Verwendung
von Sachwertfaktoren setzt voraus, dass die Modellkonformitat gewahrt wird. Dem Sachversténdigen obliegt
es, den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) auf den vorlaufigen Sachwert anzu-
wenden und im Anschluss ggf. vorhandene besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG) zu be-
rucksichtigen.

Das Ergebnis stellt den sogenannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundstlicks* bezeichnet.
Damit sind das Grundstiick inklusive der aufstehenden Gebaude, der AulRenanlagen und der fest dazugeho-
rigen Bestandteile gemeint.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
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bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen) den Vergleichsmalfistab
bildet.

Zur Wahrung der Modellkonformitat wird im vorliegenden Gutachten daher auf die Modellparameter zurtick-
gegriffen, die der Obere Gutachterausschuss im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 fiir Rheinland-Pfalz fir
Ein- und Zweifamilienwohnhauser verdffentlicht (Seite 116-118).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten / Normalherstellungskosten - § 36 ImmoWertV

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind gemafR Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5-Satz 3) ImmoWertV die Nor-
malherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die jeweilige Gebaudeart unter Beriicksichtigung des Gebaude-
standards je Flacheneinheit zugrunde zu legen.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 Normalherstellungskosten sind aus-abgerechneten Baumaflnahmen
nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kostenkennwerte fiir un-
terschiedliche Gebaudearten. Sie besitzen die Dimension ,,€/m? Bruttogrundflache des Gebaudes ein-schliel3-
lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die Bruttogrundflache ist in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 gem.
Anlage 4 ImmoWertV unter Berlcksichtigung der jeweiligen Modellvorgaben-zu-ermitteln. Bei der Zuordnung
zu einem Kostenkennwert der NHK 2010 ist auf die Nutzung am-Qualitatsstichtag abzustellen. Eine konkret
absehbare andere Nutzung ist nach MaRgabe des § 11 zu berlicksichtigen: Mit der Verwendung des Bau-
preisindex wird auch eine ggf. erfolgte Umsatzsteueranderung berticksichtigt.

Des Weiteren ist — als vom 6rtlich zustéandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter — ein Regi-
onalfaktor anzuwenden, der der Anpassung der-Herstellungskosten-an die Verhaltnisse am 6rtlichen Grund-
sticksmarkt ermoglichen soll.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile - § 36 (2) ImmoWertV

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktibliche Zu-
schlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten.zu bericksichtigen.

Nebengebaude

Klassische Nebengebaude von typischen Sachwertobjekten sind Garagen, deren Herstellungswert mit Hilfe
der Kostenkennwerte fiir die:Gebaudeart 14 ermittelt werden kdnnen. Je nach Sachwertmodell, Art und Lage
eines solchen Nebengebdudes werden die. Herstellungskosten zusammen mit denen des Hauptgebaudes
oder erst nach der Marktanpassung als ‘besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) beriick-
sichtigt.

Andere Nebengebaude, wie z.B. Gartenhduser.oder kleine Stallgebaude etc., die in den Kaufpreis-auswertun-
gen des jeweiligen Gutachterausschusses nicht vorkommen, sind auf jeden Fall als besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale (boG) nach der. Marktanpassung bzw. vor der Bildung des Verfahrenswertes zu
bertcksichtigen. lhre Wertermittlung erfolgt analog zu der der ,nicht erfassten Bauteile*

Besondere Einrichtungen oder Vorrichtungen - § 36 Abs. (2) InmoWertV

Unter besonderen Einrichtungen sind innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und (i.d.R.) mit dem
Gebaude fest verbundene Einrichtungen eher technischer Natur zu verstehen, die iblicherweise in vergleich-
baren Gebauden nicht vorhanden und deshalb bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriick-
sichtigt sind:(z.B. Sauna, Schwimmbad, ...). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéafts- und
Gewerbegebauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen (z.B. Hochregallager, Kranbah-
nen, ...). Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktib-
liche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskoten zu bertcksichtigen.

Baupreisindex - § 36 (2) ImmoWertV

Nach § 36 (2) ImmoWertV sind die aus den Kostenkennwerten ermittelten Herstellungskosten mit Hilfe geeig-
neter Baupreisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Zur Umrechnung
auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Falls das jeweilige Basisjahr abweicht, ist dies durch ,Umbasieren” zu bertcksichtigen.
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Fir den Wertermittlungsstichtag 1.6.2023 lagen die Auswertungen des 2. Quartals 2023 des Statistischen
Bundesamtes vor. Modellkonform wird demnach der Baupreisindex fir Neubau von Wohn- und Nichtwohnge-
béuden einschlielllich Umsatzsteuer angewendet. Bei Anwendung der NHK 2010 ist mittlerweile eine Umba-
sierung erforderlich, da vom Statistischen Bundesamt das Basisjahr auf 2015 angehoben wurde, die NHK aber
auf dem Basisjahr 2010 beruhen.

Baunebenkosten — Anlage 4, I. 1. (3) ImmoWertV

Zu den Herstellungskosten gehoéren auch die Baunebenkosten, welche als Kosten fiir.Planung, Baudurchfiih-
rung, behordliche Prifungen und Genehmigungen definiert sind. Die Hohe der Baunebenkosten hangt bei
Neubauprojekten von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem
Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung,-der Ausstattung der Ge-
baude und sonstigen Einflussfaktoren ab. Bei Anwendung der NHK 2010 (Modellkosten) sind-die Bauneben-
kosten in Abhangigkeit von der Gebaudeart in den Kostenkennwerten bereits-enthalten.

Gesamtnutzungsdauer - § 4 (2) und § 12 (5) InmoWertV

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich.genutzt werden kann.

Restnutzungsdauer - § 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen(und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vomtechnischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der. Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder.andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlan-
gern oder verklrzen.

Regionalfaktor - § 36 (1) und(3) ImmoWertV

Nach § 36 (1) sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen - ohne bauliche AuRen-
anlagen — die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswert-minderungs-
faktor zu multiplizieren. Nach. ImmoWertA-soll der vom-jeweiligen Gutachterausschuss zu ermitteinde Regio-
nalfaktor den Unterschied-zwischen dem bundesdurchschnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau be-
ricksichtigen, damit auf diese Weise auRergewohnlich hohe oder niedrige Sachwertfaktoren vermieden wer-
den.

Der Regionalfaktor ist nach Absatz 3, § 36 ImmoWertV ein vom 6rtlich zustédndigen Gutachterausschuss fest-
gelegter Modellparameter zur Anpassung-der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am
ortlichen Grundstickmarkt.

Bauliche AuBenanlagen:und sonstige Anlagen - § 37 Abs. InmoWertV

Zu den-baulichenAufienanlagen zahlen z. B. befestigte Wege, Platze und Terrassen, Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zéhlen insbesondere Gar-
tenanlagen:

Im vorliegenden Gutachten werden die den Wert beeinflussenden AuRenanlagen modellkonform beriicksich-
tigt.

Alterswertminderungsfaktor - § 38 InmoWertV

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

] Restnutzungsdauer
Alterswertminderungsfaktor (AWMF) =

Gesamtnutzungsdauer

Wie vorstehend beschrieben wird durch Multiplikation der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen
Anlagen (ohne bauliche Auflenanlagen) mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor der vor-
laufige Sachwert der baulichen Anlagen ermittelt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den markttblich erzielbaren Ertra-

gen).

Sachwertfaktor - § 21 Abs. 3 InmoWertV

Nach ImmoWertV § 7 (1) und § 21 (1) sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
mittels Sachwertfaktoren erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind. Im Rah-
men des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs. (5) Satz 2 Nr. 2 des BauGB zu verwen-
den. Demnach gehort es explizit zu den Aufgaben der Gutachterausschisse, diese:fiir-die Wertermittlung
erforderlichen Faktoren aus den Kaufpreisfallen abzuleiten und zu veréffentlichen:

Der — vom Sachverstandigen - modellhaft und modellkonform gemag §-35(2) ImmoWertV ermittelte ,vorlau-
fige Sachwert” wird durch Multiplikation mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (vgl. § 39) zum
,vorlaufigen marktangepassten Sachwert".

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3 ermittelte Sach-
wertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen;und bei etwaigen Abweichungen
nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts. anzupassen.

Dabei ist zu beachten, dass Sachwertfaktoren i.d.R.-aus Kaufpreisen:von Objekten einer bestimmten ver-
gleichbaren Kategorie/ Gebaudegruppe abgeleitet werden. Fir diesen Vorgang werden die Kaufpreise mog-
lichst um alle Wertanteile fir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) bereinigt, so dass es
fur den/ die Sachverstandige/n von groRer Wichtigkeit ist, vor-der Durchfihrung eines Wertermittlungs-verfah-
rens zu erkennen, fiir welches ,Normobjekt” der’jeweils ermittelte Sachwertfaktor gilt. Der Ausschluss von
Wertanteilen die auf ,Baumangeln und Bauschaden® oder.auf ,besonderen Ertragsverhaltnissen” basieren ist
dabei ebenso zu beriicksichtigen wie die Separierung von Anteilen fiir ,selbststandig nutzbare Teilflachen®,
~grundstiicksbezogene Rechte und Lasten® oder sonstige Besonderheiten (i.S.v. ,boG*, vgl. § 8 (3)). Fir die
Unterscheidung zwischen ,Standard®und ,Besonderheit” ist dasjenige Ableitungsmodell maRgeblich, welches
dem anzuwendenden Sachwertfaktor.zugrunde gelegen hat: Zusatzlich ist — wie in § 39 ImmoWertV vorge-
geben — die Anpassung des auf seine Eignung gepriften Sachwertfaktors an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts durchzufiihren.

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird i.d.R. auf der Grundlage

o der Verdffentlichungen des-regionalen Gutachterausschusses (Immobilienmarktbericht)
o der in der Fachliteratur [1] verdffentlichten Werte und

¢ den eigenen Ableitungen-‘der Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

Flachen - Bruttogrundflache — BGF (in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02)

Die Bruttogrundflache des Wohngebaudes wurde mit einer fir die Wertermittiung ausreichenden Genauigkeit
modellkonform-unter Beachtung der Ausfiihrungen in Anlage 4 ImmoWertV ermittelt.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienwohnhaus
Berechnungsbasis

- Brutto-Grundflache (BGF) 248,00 m®* BGF
Baupreisindex (BPI) 1.06.2023 (2010 = 100) 187,2
Normalherstellungskosten

- NHK im Basisjahr (2010) 773,40 €/m? BGF

- Zu-/Abschlage wegen Teilausbau Keller 10% 77,34 €/m* BGF

- NHK am Wertermittlungsstichtag 1592,59 €/m*BGF
Herstellungskosten

- Normgebaude 394.961,15 €

- Zu-/Abschlage

- besondere Bauteile 0,00 €

- besondere Einrichtungen 0,00 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 394.961,15 €
Alterswertminderung

- Modell linear

- Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

- Restnutzungsdauer (RND) 55 Jahre

- prozentual 31,25%

- Betrag -123.425,36 €
Zeitwert (inkl. BNK)

- Gebaude (bzw. Normgebaude) 271.535,79 €

- besondere Bauteile

- besondere Einrichtungen 15.000,00 €
Gebidudewert (inkl. BNK) 286.535,79 €
Gebaudesachwerte insgesamt 286.535,79 €
Sachwert der AuBenanlagen "Baugrundstiick"” + 15.000,00 €
Sachwert der AuBenanlagen "ErschlieBungsgrundstiick" + 4.500,00 €
Sachwert der Gebdaude und AuBenanlagen = 306.035,79 €
Bodenwert gesamt (vgl. Bodenwertermittlung) + 71.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 377.235,79 €
objektspez. angepasster Sachwertfaktor (Marktanpassung) ’ 1,17
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 441.365,87 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 6.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 447.365,87 €

rd. 447.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen der ImmoWert V der Anlage 4 entnom-

men.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK:2010) fiir das Ge-

baude:

Wohnhaus (Reihenmittelhaus)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Beschreibung der Gebaudestandards Wohnhauser

Standardmerkmale

gung:

Standardstufen anteile
1 2 3 4 5
AuBenwande Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. |ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. |Verblendmauerwerk, zweischalig, aufwendig gestaltete Fassaden mit
Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung m |Gitterziegel oder Hohl-blocksteine;  |aus Leichtziegeln, Kalksand-steinen, |hinterliiftet, Vorhangfassade(z.B. konstruktiver Gliederung (S&ulen-stel
it Faserzementplatten, Bitumenschind|verputzt und gestrichen oder Gasbetonsteinen; Naturschiefer); Warmedammung (na |lungen, Erker etc.), Sichtbeton-
eln oder einfachen Kunststoff- Holzver-kleidung; Edel-putz; Warmedammverbund-sys |ch ca. 2005) Fertigteile, Natursteinfassade, Ele-m
platten; kein oder deutlich nicht nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor [tem oder Warmedammputz (nach-ca, ente aus Kupfer-
zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1|ca. 1995) 1995) / Eloxalblech, mehrgeschossige Glasf]
980) assaden;
Dammung im Passivhausstandard 23%
Dach Dachpappe, Faser-zementplatten / einfache Betondachsteine oder Faserzement- glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung z.B. aus Sch
Well-platten; Tondachziegel, Bitumen-schindeln;  |Schindeln, be-schichtete Flach-dachausbildung tlw. als. Dach-t |iefer
keine bis geringe Dachdammung nicht zeitgemake Dachdammung (vo |Betondachsteine und Tondachziegel, |errassen; loder Kupfer, Dachbe-griinung, befahr
r ca. 1995) Folienab-dichtung; Konstruktion in Brett-schichtholz, sch |bares
Rinnen.und Fallrohre aus Zinkblech;  [weres Flachdach; aufwendig gegliederte Da
Dachdammung (nach ca. 1995) Massivflach-dach; besendere Dachfo |chland-schaft, sichtbare Bogendachko
rmen, z.B. Mansarden-; Walmdach; |n-struktionen; Rinnen und
Aufspar-renddmmung, Gberdurchsch |Fallrohre aus Kupfer;
nittliche Ddmmung (nach ca. 2005)  |Dammung im Passivhaus-standard
15%
Fenster und Einfachverglasung; Zweifachverglasung (vor.ca, 1995); |Zweifachverglasung (nach ca. 1995), |Dreifachverglasung, Sonnenschutz-gl |groRBe feststehende Fensterflachen, S
AuRentiiren einfache Holztliren Haustir mit Rollléden (manuell); Haustlr mit as, pezialverglasung (Schall-
nicht zeit-geméaBem \Warmeschutz (v|zeitgemakem Warmeschutz (nach e, |aufwendigere Rahmen, Roll-laden (el | und Sonnenschutz); Auientiiren in ho|
or ca. 1995) a. 1995) ektr.); ch-wertigen Materialien
héherwertige Tir-anlage z.B. mit Seit
enteil, besonde-rer Einbruchschutz
11%
Innenwande Fachwerkwénde, ein-fache massive tragende Innen-wande;-nicht |nicht tragende Innenwénde in massiv [Sichtmauerwerk, Wand-vertafelunge Wandablaufe (z.B. Pfeiler-v
und Innentiiren Putze/Lehmputze, einfache tragende Wénde in Leichtbauweise-. |er Ausfiihrung bzw. mit n(Holzpaneele);Massivholztiiren, Schlorlagen,
Kalkanstriche; (z.B. Holz-standerwénde mit Dammmaterial gefiillte iebetiirelemente, abgesetzte oder geschwun-gene Wan
Fllungstiren, gestrichen, mit Gipskarton), Gipsdielen; Stander-konstruktionen; Glasturen, strukturierte Turblatter dpartien); Vertafelungen (Edelholz, M
einfachen Beschl&gen ohne leichte Tiren, Stahlzargen schwere Tiren, Holzzargen etall), Akkustik-putz,Brandschutzverk
Dichtungen leidung; raum-hohe
aufwendige Tirelemente 1%
Decken Holzbalkendecken ohne Fiillung, Holzbalkendecken mit Fiillung, Beton- und Holzbalkendecken mit Decken mit groBerer Spannweite, Decken mit groRen Spannweiten, ge-
konstruktion Spalierputz; Weichholztreppen in ein- |Kappendecken; Stahl- Tritt- Deckenverkleidung (Holz-paneele/Ka |gliedert,
und Treppen facher Artund Aus-fiihrung; kein Tritt|.oder Hartholztreppen in und Luftschallschutz (z.B. schwimm [ssetten); Deckenvertéfelungen (Edel-holz, Met
schall-schutz einfacher Art und Ausfiihrung ender Estrich); gerad-laufige gewendelte Treppen aus Stahlbeton o (all); breite Stahlbeton-, Metall-
Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, |der oder Hartholztreppenanlage mit hoch
Harfentreppe, Tritt-schallschutz Stahl, Hartholztreppenanlage in besse|wertigem Gelander
rer Art und Ausfiihrung 1%
FuBbéden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Laminat- und Linoleum-, Teppich-, Laminat- und Natursteinplatten, Fertigparkett, hoch |hochwertiges Parkett, hochwertige
PVC-Boden einfacher Artund PVC-Badden besserer Art und wertige Natursteinplatten, hochwertige
Ausfiihrung Ausfiihrung, Fliesen, Terrazzo-belag, hochwertige | Edel-holzbdden auf gedammter
Fliesen, Kunststein-platten Massivholz-boden auf gedammter U [Unter-konstruktion
nter-konstruktion 5%
Sanitar einfaches Bad'mit Stand-WC, ; 1 Bad mit WC, Dusche oder 1 Bad mit WC, Dusche und 1-2 Bader mit tiw. zwei Wasch-beck [mehrere groRztigige, hochwertige Ba
einrichtungen Installation auf Putz;-Olfarbenanstrich,| Badewanne; einfache Wand- Badewanne, Géste-WC; Wand- en, tiw. Bidet/Urinal, Géste- der, Géste-WC; hochwertige Wand-
einfache PVC-Boden-belage und Bodenfliesen, teilweise gefliest | und Bodenfliesen, raumhoch gefliest |WC, bodengleiche Dusche; Wand- und Bodenplatten (ober-fldchenstrukt
und Bodenfliesen; uriert, Einzel- und Fléachendekors)
jeweils in ge-hobener Qualitét o%
Heizung Einzelofen, Schwerkraftheizung Fern- elektronisch gesteuerte Fern- oder FuRbodenheizung, Solarkollektoren fii| Solarkollektoren fiir Warmwasser-er
oder Zentralheizung, einfache Warml|Zentralheizung, Nieder-temperatur- |r Warmwassererzeugung, zusatz-lic [zeugung
uftheizung, einzelne GasauRenwand-t|oder Brennwert-kessel her Kaminanschluss und Heizung, Blockheiz-kraftwerk,
hermen, Nachtstromspeicher-, Wéarmepumpe, Hybrid-Systeme;
FuRbodenheizung (vor ca. 1995) aufwendige zusatzliche Kaminanlage
9%
Sonstige sehr wenige Steckdosen, Schalter un |wenige Steckdosen, Schalter und zeitgem&Re Anzahl an Steck-dosen u |zahlreiche Steckdosen und Lichtauslé |Video-
technische d Sicherungen nd sse, und zentrale Alarmanlage, zentrale L
Ausstattung Sicherun-gen, kein Fehlerstrom-schu Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca |hochwertige Abdeckungen, dezentrale|uftung mit Warmetauscher, Klimaanl
tzschalter (FI- . 1985) mit Unterverteilung und Kipp- |Liftung mit Warmetauscher, mehrere|age, Bussystem,
Schalter), Leitungen teil-weise auf Put| sicherungen LAN- und Fernsehanschlisse
z 6%
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Standardstufe
Wagungsant
1 2 3 4 5 E .g
eil

AuBenwande 1,0 23% 196,65 €/m? BGF
Dacher 1,0 15% 110,25 €/m? BGF
AuBentiiren und Fenster 1,0 11% 80,85 €/m? BGF
Innenwédnde und -tiiren 1,0 11% 80,85 €/m? BGF
Deckenkonstruktion 10 11% 80,85 €/m? BGF
und Treppen

FuBboden 1,0 5% 36,75 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1,0 9% 76,95 €/m2 BGF
Heizung 1,0 9% 66,15 €/m*> BGF
Sonstige technische 1.0 6% 44,10 €/m? BGF
Ausstattung

Kostenkennwerte fiir
Gebaudeart 3.11 575 €/m?* BGF| 640 €/m?BGF| 735 €/m?> BGF| 855 €/m? BGF|.-.1105 €/m? BGF 100% 773,40 €/m2 BGF
in €/m2 BGF

Regionalfaktor 1,0

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Wohngebaude

Gebaudeart: Reihenmittelhaus, Keller, EG;:OG, Dachgeschoss ausgebaut

NHK 2010 773,40-€/m? BGF

Anmerkung:  Reihenmittelhaus wegen-Grenzbebauting ohne Fenster (Fenster nur auf 2 Seiten)

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf ImmoWertV: 10 % Zuschlag fiir Teilausbau Keller als Wohn-
raum

850,74 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Baupreisindex

Die Anpassung.der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem-Verhaltnis aus-dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100).

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und:bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlédge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebdudes bertcksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden
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einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schatzungen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Wohngebaude

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
keine 0,00 €
Summe 0,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in.ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies-dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte-der'durchschnittlichen Her-
stellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Gebaude: Wohngebaude

besondere Einrichtungen Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)

PV-Anlage 8.000,00 €

Klimaanlage 6.000,00 €

Wallbox 1.000,00 €

Summe (nach sachkundiger Schatzung) Nicht-bekannt € 15.000,00 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstel-
lungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und-AuRenanlagen) nach Anlage 4 ImmoWertV
mit 16% in den Herstellkosten berticksichtigt.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und prozentual am
Gebaudesachwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei
alteren und/oder schadhaften AulRenanlagen- erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbe-
zuglicher Abschlage.

AuBBenanlagen ,,Baugrundstiick* Sachwert (inkl. BNK)
Grundstiicksanschliisse 6.000,00 €
Wegebefestigung, Einzaunung, Grinflachen, Terrasse (Sondernutzungs- 9.000,00 €
recht)

Summe 15.000,00 €
Aullenanlagen ,ErschlieBungsgrundstiick” Sachwert (inkl. BNK)
Wege, Pflasterungen, usw. (anteilig 1/6 von 27.000,--€) 4.500,00 €
Summe 4.500,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) wird modellkonform nach Im-
moWertV mit 80 Jahren festgelegt.
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
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verlangert wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Da keine Modernisierungen durchgefiihrt ist, ergibt sich:
Baujahr 2000 - Alter 25 Jahre
Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer — Alter

Restnutzungsdauer = 80 Jahre — 25 Jahre = 55 Jahre

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verfugbaren Angaben des
regionalen Gutachterausschusses im Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 fir Rheinland-Pfalz im verwende-
ten Wertermittlungsmodell bestimmt.

Bei einem vorlaufigen Sachwert von 377.235,79 € und einem Bodenwertniveau von 310 €/m? (Marktsegment
5) wird unter Berlicksichtigung des Wertermittlungsmodells-und den Ausfiihrungen im Grundstiicksmarktbe-
richt (Anpassung Einfamilienhaus auf Reihenhaus + 4%)-und der Veroéffentlichung-der Anpassung der Sach-
wertfaktoren vom 3.7.2025 zum 1.1.2025 ein Sachwertfaktor von 1,17 festgestellit:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung

Pkw-Stellplatz (pauschal) +6.000,00 €

Summe boG

6.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell firr die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. Maltgeb-
lich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag-ermittelt sich als Roher-
trag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des
Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R:im Vergleichswertverfahren
(grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch-Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt:somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende. Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks* abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird-durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und-sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemal zu berlicksichtigen:

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrédge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Gbliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung.

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 InmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieRlich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — ab-
gezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem Er-
tragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist firr die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche)-Restnutzungsdauer anzu-
setzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV)

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen.Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden: Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 aufder Grundlage von geeigneten Kaufprei-
sen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung: im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein-marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der.Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse ‘auf'dem Grundstiicksmarkt-erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2
ImmoWertV ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu
prifen und bei etwaigen-Abweichungen-nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegeben-
heiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Absatz 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maRer Bewirtschaftung vom'Baujahr an.gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemafier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Sie:ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig.vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlan-
gern oder verklrzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den markttblich erzielbaren Ertra-
gen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen-zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines-Bauschadens-
Sachversténdigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in-Augenscheinnahme-beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen. o.'a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.5.3 Ertragswertberechnung

Allgemeines Ertragswertverfahren

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. (E/m2) bzw. monatlich jahrlich
Nutzung/Lage m? Stck.
Wohnhaus 1 \Wohnhaus gesamt 153 9,80 €] 1.499,40 € 17.992,80 €
Pkw-Stellplatz mit Ladeanschluss 1 75,00 € 75,00 € 900,00 €
Summe 153 1 1.574,40 € 18.892,80 €

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen. Nettokaltmieten) 18.892,80 €
Bewirtschaftungskosten’(nur Anteil des-Vermieters) 2.861,59 € - 2.861,59 €
Verwaltungskosten 359,00 €
Instandhaltungskosten 2.142,00 €
Mietausfallwagnis 360,59 €
Betriebskosten (vom Vermieter zur tragen) - €
jahrlicher Reinertrag = 16.031,21 €
Reinertragsanteil des Bodens
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz: 2,19%
Bodenwert 71.200,00 € - 1.559,28 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 14.471,93 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 28 ImmoWertV) X 32,49
bei Liegenschaftszinssatz: p= 2,19%
und Restnutzungsdauer: n= 55 Jahre
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 470.160,84 €
Marktanpassung nach §7 Abs. 2 ImmowertV X 1
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 470.160,84 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG) +/- - €
Ertragswert = 470.160,84 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wertermittlungsmodell

Nach §10 ImmoWertV sind bei Anwendung der sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen Daten diesel-
ben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz
der Modellkonformitat).

Dieser Wertermittlung liegen die Daten des Landesgrundstiicksmarktberichts fir Rheinland-Pfalz 2025 zu-
grunde.

Das fiir die Ertragswertberechnung verwendete Modell wir im Immobilienmarktbericht detailliert-beschrieben.

Nutzflachen

Die Berechnungen der Nutz-und Mietflachen wurden vom Auftraggeber durchgefiihrt.und auf Plausibilitat Gber-
prift. Sie orientieren sich an den Vorgaben der ,Richtlinie zur Berechnung-der Mietflache fir Gebaude” der gif
Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. Die Berechnungen:kdnnen demzufolge teilweise
von den diesbeziglichen Vorschriften (DIN 277) abweichen; sie sind deshalb-nur als Grundlage dieser Wer-
termittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der, Grundlage von verfligharen Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht,

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer.Gemeinden,

¢ aus Angebotsmieten von Immobilienanzeigen in Online-Portalen (ImmoScout24, u.a.),
¢ aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes-hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung liegen die Bewirtschaftungskostenansatze der ImmoWertV Anlage 3, gemaf der Mo-
delbeschreibung‘zuAbleitung der Liegenschaftszinssatze des zugrunde

Liegenschaftszinssatz

Der flir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der verfiigbaren
Angaben des Gutachterausschusses aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 fir Rheinland-Pfalz be-
stimmt und auf die objektspezifische Situation angepasst (Anpassung Reihenmittelhaus; aktuelle Marktlage
gem Verdffentlichung der oberen Gutachterausschusses).

Gesamtnutzungsdauer
Siehe Sachwertermittlung

Restnutzungsdauer
Siehe Sachwertermittlung
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
keine ( Stellplatz ist bei Ertrédgen bereits berlicksichtigt)

4.6 Verkehrswert des Grundstiicks

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

delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 447.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 470.000,00 €.
Der Ertragswert weicht vom Sachwert rd. 5,1 % ab.

Der Verkehrswert fir das Wohnungsteileigentum (Reihenhaus mit Sondernutzungsrechten) in Bahnhofstralle
17A, 55296 Harxheim

Miteigentumanteil von 380/1000 am Flurstiick.183/11
1/6 Miteigentumsanteil am Flurstick 183/7 mit' 217 m?
1/6 Miteigentumsanteil am Flurstick 186/5-mit 126 m?

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Harxheim bei Mainz 1991 1
Gemarkung Flur Flurstick
Harxheim 14 183/11

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.6.:2025 mit rd.

447.000,- €

in'Worten: vierhundertsiebenundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Gimbsheim, den 14. Juli 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht,
die auf Vorsatz oder grobe Fahrléssigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen-des Auftragnehmers beruhen, in
Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Féllen der schuldhaften:Verletzung des Lebens, des Kérpers
oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung
des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung-auf den vorhersehbaren.und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebs-
angehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von
Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir-den Auftragnehmer méglichen
Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist firr jeden Einzelfall auf maximal.-1.000.000,00- EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,-Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich
geschlitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir-die Dauer von 6 Monateén.

5 Rechtsgrundlagen

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14 Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

ImmoWertA:
Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshin-
weise); Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen; September 2023

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch.vom 2. Januar.2002 (BGBI.'|.S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom-21.12.2021 (BGBI. 1:S./5252)

BauGB:

Baugesetzbuch in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom26. April 2022 (BGBI.1 S:-674)

6 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch, Wolfgang Kleiber, 10. vollstédndig Uberarbeitete Auflage 2023, Reguvis Fach-
medien GmbH, KoéIn; ISBN 978-3-8462-1403-9

Landesgrundstiicksmarktbericht fiir Rheinland-Pfalz 2025
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Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan
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Anlage 3 Auszug aus der Katasterkarte
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Anlage 4: Fotos

Hauseingang

Hauseingangsflur

Bad Keller
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Gartenansicht
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Anlage 5 -Grundrisse, Schnitte, Ansichten-
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Obergeschoss

Dachgeschoss
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Garteransieht

- Ende der Anlagen -
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