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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)

i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur.das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66996 Schonau, Hauptstrale 27

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
05.12.2024 ermittelt mit rd.

85.000 €.

NUR AUSSENBESICHTIGUNG

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 61 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 29 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstelit, davon eine fur meine Unterlagen.
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‘Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

Baujahr

Wohnflache

Nutzung
Wertermittlungsstichtag
Restnutzungsdauer

Bodenwert (realtiv) Bauland
Bodenwert absolut

Bodenwert (relativ) Flachen der
Land- und Forstwrtschaft
Bodenwert absolut

Bodenwert gesamt

Sachwert

Ertragswert

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Weitere Besonderheiten

Verkehrswert

Grundstick bebaut mit einem Einfamilienhaus
Flur Nr.130/2 zu366 m?

Hauptstralle 27

66996 Schénau

Ca. 1930, Umbau oder Wiederaufbau 1967

ca. 108 m?

Vermutlich vom Eigentimer bewohnt, augenscheinlich-Leerstand
05.12.2024

23 Jahre

60,00 €/m?, angepasst 67,80 €/m?

12.300,00 €

0,25 €/m?, angepasst 0,26 €/m?

48,00 €
12.348,00:€
121.000,00 €
111.000,00 €

im Abzug wegen fehlender Innenbesichtigung bertcksichtigt

Wertabzug  wegen' fehlender  Innenbesichtigung und
Unwagbarkeiten-hinsichtlich des Geb&udezustands (30 % vom

ermittelten Sachwert)

rd. 85.000,00 €

HauptstraRe 27, 66996 Schénau
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: HauptstralRe 27
66996 Schoénau
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schénau, Blatt 1172, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: gsesmazkung Schénau, Flurstick 130/2,-zu bewertende Flache
m

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer _
Auftraggeber: Amtsgericht Pirmasens

Bahnhofstr. 22-26
66953 Pirmasens

Auftrag vom 15,10.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentiimer: Da das Gutachten im Zusammenhang mit der Zwangsversteige-
rung-erstellt wurde und insofern.fir die Veréffentlichung durch
das:-Zwangsversteigerungsgericht -vorgesehen ist, unterbleiben
aus Datenschutzgriinden aile personenbezogenen Angaben, die
insbesondere die Verfahrensbeteiligten betreffen. Zur Wahrung
der Anforderungen an Verkehrswertgutachten sind die vorliegen-
den Ausfuhrungen durch einen Annex zum Gutachten erganzt,
der die Anlagen mit personenbezogenen Angaben umfass und
nur dem Gericht voriiegt.

Sonstige Beteiligte:

Bahnhofstralle 21-29

66953 Pirmasens
Verwalter: Vermutlich keine Verwaltung

Mieter: Vermutlich keine

1.3 . Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der.Gutachtenerstellung: Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrs-
wert des Beschlagnahmeobjektes zu schatzen

Wertermittlungsstichtag: 05.12.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: ' 05.12.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 05.12.2024

Umfang der Besichtigung etc.: NUR AUSSENBESICHTIGUNG

Teilnehmer am Ortstermin: Frau Ebert-Glimm, Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfugung

Hauptstrale 27, 66996 Schonau Seite 5 von 61
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gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 15.10.2024

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ Flurkartenauszug

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

o Berechnung der Wohn- und Bruttogrundfléche

o Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024

o Luftaufnahme

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRriaumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Gberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage
innerértliche Lage:

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

Beeintrdchtigungen:

Topografie:

Rheinland-Pfalz

Ortsgemeinde im Landkreis
Schénau gehort der Verbandsgemeinde Dahner Felsenland an

Schénau‘(ca. 450 Einwohner)
im Wasgau,im Naturpark Pfélzerwald, gelegen

nachstgelegene Stéadte:
Dahn, Landau, Weillenburg (Frankreich), Bad Bergzabern

Landeshauptstadt:
Mainz

BundesstralRen:
B 38, B 427 (ca. 15 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 35 Lauterburg (ca. 30 km entfernt)

Bahnhof:
nicht im Ort, Bad-Bergzabern, Hinterweidenthal

Flughafen:
Baden-Baden, Frankfurt, StralBburg (Frankreich)

Ortsrand;

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 5 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 5 km entfernt:

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

einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, II-geschossige Bauweise

keine

starke Hangiage;
von der Stral3e ansteigend

Hauptstral’e 27, 66996 Schénau
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart:

Straflenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-=
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich-gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Stralenfront:
ca. 12,5 m;

mittlere Tiefe:
ca. 28 m, davon Bauland bis ca. 12 m Tiefe;

Grundstiicksgréfie:
insgesamt 366,00 m?

klassifizierte Strae L 488;
StralRe mit maRigem Verkehr

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

elektrischer-Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des VWohnhauses

gewachsener," normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
altlastverdachtige Flache liegen nicht vor.

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

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 15.10.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Schénau,
Blatt 1172, folgende Eintragung:

Zwangsversteigerungsvermerk.

Sonstige nicht eingetragene Lasten sind nach Kenntnis der
Sachversténdigen nicht vorhanden.

Da kein Verdacht hinsichtlich evtl. bestehender Baulasten be-
steht, wurde eine gebuhrenpflichtige Auskunft aus dem

Hauptstrale 27, 66996 Schénau
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Baulastenverzeichnis nicht eingeholt.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

2,5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist.im Fldchennutzungsplan
als Dorfgebiet (MD) dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist keinrechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu-beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittiungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

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

Es liegt eine Baugenehmigung von 1967 vor. Beim Ortstermin wurden geringe Abweichungen festgestellt.
Bauauflagen und baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen nicht vor. -

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali- baureifes Land{vgl.:§ 3 Abs. 4 ImmoWertV 21),

tat): “reine” forstwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV
21) (tw.);
Die Lage der Teilflachen mit unterschiedlichem Entwicklungszu-
stand istin, Anlage 4 dargestellt.

beitragsrechtlicher Zustand: Furden beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Auf dem Grundstiuck befinden sich keine Stell- und Garagenplatze.

Das Objekt ist vermutlich eigengenutzt. Der Bewuchs auf der Eingangstreppe lasst darauf schlieRen, dass
das Obijekt seit langerer Zeit nicht bewohnt ist.

Hauptstrae 27, 66996 Schénau Seite 8 von 61
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3 Beschreibung der Gebidude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur 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 Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf:Grundlage der {iblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriff; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

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

Da keine Innenbesichtigung erfolgte beruht die Geb&udebeschreibung lediglich auf Angaben der Bauunterla-
gen und der Aulenbesichtigung beim Ortstermin

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebadudeart, Baujahr und Auenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: Ca. 1930, 1967 vermutlich Wiederaufbau
Modernisierung: unbekannt,-augenscheinlich wurden die Fenster ausgetauscht
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 108 m?; i

die ' Wohnflachenberechnung wurde vom Sachverstédndigen au
den Bestandsplanen ermittelt;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 235,52 m?;

die BGF-Berechnung wurde vom Sachverstdndigen aus den Be-
standsplanen ermittelt

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Aufgrund der Objektart, des Baujahres und der untertassenen
Modernisierungen wird die aktuelle Energieeffizienzklasse sach-
verstandige auf H geschatzt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdaude ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachrustung ist nur mit groRem Aufwand még-
lich.

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

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

Hauptstrale 27, 66996 Schdnau Seite 9 von 61
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
1 Heizungsraum

2 Kellerraume
1 Abstellraum
Flur mit Garderobe

Erdgeschoss:
Schiafzimmer, Wohn- Esszimmer, Kiche, Bad, Flur und Treppenhaus.

Das Erdgeschoss ist Uber eine AuRentreppe mit Podest und 10 Stufen zu erreichen

Dachgeschoss:
3 Zimmer, Bad, Balkon und Flur mit Treppenhaus

Die Raumaufteilung wurde den Bestandszeichnungen entnommen. Die Zeichnungen konnten nicht auf ihre
Richtigkeit Giberpruft werden.

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament, Beton

Keller: Bruchsteinmauerwerk

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
Innenwande: tragende Innenwande vermutlich Mauerwerk;

nichttragende Innenwande unbekannt

Geschossdecken: vermutlich Stahlbeton,
vermutlich Kappendecke

Treppen: Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:

Holzkonstruktion
Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Kunststoff, Hauseingang vernachlassigt
Dach; Dachkonstruktion:

Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton); Biberschwanz
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz, ansonsten unbekannt

Abwasserinstallationen:; vermutlich Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Hauptstrale 27, 66996 Schonau Seite 10 von 61
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Elektroinstallation:
Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

unbekannt
unbekannt

vermutlich keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche
Fensterltftung)

unbekannt

3.2,5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Da das Wertermittlungsobjekt nicht betreten werden konnte, wird die Ausstattung nur-insoweit wiedergege-
ben, wie dies durch die AuRenbesichtigung ersichtlich war.

Fenster:

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke aufRen aus Kunststein

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebadudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

Eingangstreppe, Balkon, Dachgaube
unbekannt

durch die-direkt angrenzende Felswand an der Geb&uderick-
seite ist die Belichtung dieser R&ume eingeschrankt

keine wesentlichen erkennbar;

Das Gebéude weist jedoch einen Unterhaltungsriickstand auf.
Fassade mit Putzabplatzungen im Kellerbereich, Risse;
Regenrinne ist abgeknickt und nicht mehr funktionsfahig

mangelnde Warmeddmmung

Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Es besteht ein Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovie-
rungsbedarf.

Verdacht auf Hauschwamm ist nicht bekannt

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Stutzmauer

HauptstraRe 27, 66996 Schénau
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66996 Schoénau,
HauptstraBe 27 zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schénau 1172 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache -
Schoénau 130/2 366 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstucksteile, die nicht vom tbrigen Grund-
stiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet-(z. B.-verauRert) werden kénnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A Einfamilienhaus 182 m?
B Wald 184 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 366 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

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

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. §40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat tiber-
praft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MafR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.:

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu berlcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

Hauptstrafte 27, 66996 Schénau Seite 12 von 61



3 K50/24

Dipl. ing. S. Ebert-Glimm

s besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumange! und Bauschaden,

e grundstiucksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstlicks fur Werbezwecke und

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

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich , A"

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 60,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-

stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Bauweise

Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Bauweise

Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

il

freistehend
offen

1000 m?

05.12.2024
baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

I

freistehend

offen

Gesamtgrundstiick = 366 m?
Bewertungsteilbereich = 182 m?

Nachfolgend wird \der’ Bodenrichtwert an. die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.12.2024 und die'wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 05.12.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
Anbauart freistehend x 1,00

Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,00
Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 60,00 €/m?
GFZ | | keine Angabe x 1,00

Hauptstrae 27, 66996 Schénau
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keine Angabe X 1,00
Flache (m?) 1000 182 x 1,13 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 1l [l X 1,00
Bauweise offen offen x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 67,80 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 67,80 €/m?
Flache X 182 m*
beitragsfreier Bodenwert = 12.339,60 €

rd. 12.300,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2024 insgesamt 12,300,00 €.

4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da auf Grund der Markisituation zwischen Richtwert-'und Wertermittlungsstichtag keine we-
sentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2
Grundsatzlich gilt: Je groRer ein Grundstiick ist, um so héher ist sein Gesamtwert (unter sonst gleichen Be-

dingungen), um so geringer ist die Nachfrage nach diesem Grundstiick und damit auch sein relativer Boden-
wert (€/m?).

D.H. der relative Bodenwert steht.in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstucksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundsticksflaiche des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt.unter-Verwendung der Empfehlung des Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-
Pfalz 2023.

4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A*

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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

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

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

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

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

Hauptstrafle 27, 66996 Schénau Seite 14 von 61



3 K 50/24 Dipl. Ing. S. Ebert-Glimm

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschiiefiend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung* des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fahrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach-Beruicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard (‘Normobjekt). Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tUberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m2 Wohnflache* des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunehenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1 Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behoérdliche-Prufung und Genehmigungen” definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Aligemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
értlichen zu den bundesdurchschnittlichen: Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Hersteliungs-
kosten an das/ortliche Baukostenniveau-angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein:bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaner Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Uiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sieergibt sich aus:der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

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

AuRenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller-Regel nicht mit hierfar
gezahiten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

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

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen 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), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren-Ertréagen).

Baumaéngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebé&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mé&ngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oderWandlungen:in der Mode einstellen.

Bauschaden sind-auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufuhren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebidudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 711,00 €/m* BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 235,62 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 9.500,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 176.954,72 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 05.12.2024 (2010 = 100) X 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 325.596,68 €
am Stichtag
Regionalfaktor . X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 325.596,68 €
Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre
e prozentual 7125 %
e Faktor X 0,2875
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 93.609,05 €
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aulenanlagen) 93.609,05 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.808,27 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 96.417,32 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl.-Bodenwertermittlung) + 12.300,00 €
vorlidufiger Sachwert = 108.717,32 €
Sachwertfaktor X 1,11
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,A“ = 120.676,23 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A* = 120.676,23 €
rd. 121.000,00 €

4.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgeftihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoF1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile ¢ (z. B. Balkone) und

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

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0% 1.0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aulentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
Fubdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0% 1,0
insgesamt 100,0:% 380% |51,0% 110% { 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aullenwéande

Holzfachwerk; Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln: oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaRer.Warmeschutz (vor ca:1980)

Dach

einfache Betondachsteine oder-Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméafRie

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Aufdentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemanem Wéarmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwande.und -tlren

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

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Ttren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

plandardsiiig's rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboéden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 gefliest

Heizung

Standardstufe 1 |Einzeléfen, Schwerkraftheizung

Sonstige technische Ausstattung

sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter

Standardstufe 1 (FISchalter), Leitungen teilweise auf Putz
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Einfamilienhaus

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

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 38,0 248,90
2 725,00 51,0 369,75
3 835,00 11,0 91,85
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010'= 710,50
gewogener Standard = 1,8

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 710,50 €/m? BGF
rd. 711,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen-Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei &lteren und/oder. schadhaften und/oder nicht-zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschldge.

Gebéude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
jungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangstreppe 3.000,00 €
Balkon 2.500,00 €
Gaube 4.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 9.500,00 €

Baupreisindex

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

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5:angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aullenaniagen erfolgt-die Sachwertschétzung unter
Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Auflenaniagen vorlaufiger Sachwert (inki.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 2.808,27 €
(93.609,05 €)
Summe 2.808,27 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt-wesentliche ModernisierungsmalRnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur-Modernisierung in der-Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beruicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufhrenden wesentlichen Modern|3|erungsma[3nahmen wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das 1967 (Wiederaufbau) errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhéngigkeit von:

o _der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

s. dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1967 = 57 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 67 Jahre =) 23 Jahren

e und-aufgrund des Modernisierungsgrads ,,

nicht modernisiert" ergibt sich fur das Gebdude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21"
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 23 Jahren und somit ein fiktives BaUJahr von 1967.Alterswertmin-
derung

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

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle (Grund-
sticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023),
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bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A*“

4,51 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV-21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége'wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks istjedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen; die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentumer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahiten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&aude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund-und Boden giit grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstérbar). Dagegen-ist.die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenaniagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1.ImmoWertV 21) grundséatzlich'so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstucks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

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

Der vorladufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatséchlichen Ertrédge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstticken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaéglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung-von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fur eine Gbliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen:

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

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

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 kénnen.

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Baumaingel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufthren.

Fur behebbare Schaden und Mange! werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen:

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

o nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Geb&udebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus Wohnung EG 58,10 6,20 360,22 4.322,64
Wohnung DG 50,26 6,20 311,61 3.739,32
Summe 108,36 - 671,83 8.061,96

Die tatsichliche Nettokaltmiete ist unbekannt. Die Ertragswertermittlung wird-auf der Grundlage der markt-
ublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV. 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie- 8.061,96 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.007,61 €
jahrlicher Reinertrag ' = 6.054,35 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,59 % von 12.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 318,20 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen-Anlagen = 5.736,15 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2.ImmoWertV 21)
bei LZ=2,59 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 23 Jahren Restnutzungsdauer X 17,173

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 98.506,90 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 12.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ;A" = 110.806,90 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge — 0,00 €
marktangepasster voriaufiger Ertragswert = 110.806,90 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A* = 110.806,90 €

rd. 111.000,00 €

4.5.4 . Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und:Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten Maflga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezugliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; 11. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

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

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fur mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke

s aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
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¢ aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittiung werden die in der ImmoWertV 2021, Anlage 3 verdffentlichten Bewirtschaftungskosten
zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1-Whg. x 351,00-€ 351,00 €
Gewerbe -~ % vom Rohertrag - €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 108,36 m?x 13,80 €/m? 1.495,37 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 161,24 €
Gewerbe - - €
Summe 2.007,61 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch-angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

o der verfugbaren Angaben-des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND.ist aus Anlage 1 zur § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV 2021 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abz{iglich
‘tatséchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiuhrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B“

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,B*
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 0,25 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,01 €&m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 0,26 €/m?
Fidche (m?) x 184,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 47,84 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 47,84 €
rd.__48,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 05.12.2024 insgesamt
48,00 €.

- Zu- und Abschldge zum vorlédufigen objektspezifisch angepassten beitragsfreien Bodenrichtwert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
prozentuale Schatzung: 4,00 % wegen Ortsnéhe 0,01 €
Summe 0,01 €

4.7 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B“

Zur Bewertung des unbebauten 'Bewertungsteilbereichs ,B* sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vor-
handene Wertbeeinflussungen-durch Aufenanlagen:(z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder beson-
dere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z.. B..Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B“ (vgl. Bodenwertermittiung) 48,00 €
Wert der Au8enanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B“ = 48,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlédge - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 48,00 €
»B*
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B* = 48,00 €
rd. 48,00 €

4.7.1 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung
AuBlenanlagen

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Summe 0,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge
Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
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Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktabliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteiit worden sind.

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

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B..Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte.in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittiungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstticks mit dem des Wertermittiungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine;-nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage bertcksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, ' wenn-der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die aligemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete:Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundsta-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und-der diesen Kaufpreisen:entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen-entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittiungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere ‘objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorléufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts 'sachgemaf} zu berlicksichtigen.

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

4.7.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stucksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fldchen- oder
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Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prufen und bei etwa-
igen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)
Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-

beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal
der baulichen Nutzung, Gréfe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand; Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

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

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

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

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

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

Baumiingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche &uflere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zuriickzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt; die zu ihrer-Beseitigung:aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nurzerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

A 111.000,00 € 121.000,00 €

B 48,00 € 48,00 €

Summe e 111.048,00 € 121.048,00 €
rd. 111:000,00 € | rd. 121.000,00 €

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 121.048,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 111.048,00 €.

Da wegen der fehlenden Innenbesichtigung Unwagbarkeiten bzgl:-dem-Gebaudezustand bestgehen, wird ein
sachverstandiger Abschlag von 30 Prozent vorgenommen (121.048,00 € - 36.314,40 € = 84.733,60 €) rd.
85.000,00 €.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstuckin 66996 Schonau, Hauptstralie 27

Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Schonau 1172 1
Gemarkung Flur Flurstuck
Schénau 130/2

wird zum Wertermittiungsstichtag 05:12.2024 mit rd.

85.000 €

in Worten: fiinfundachtzigtausend Euro

geschatzt.

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

Lemberg, den 19. Dezember 2024

.-:_’) A :
R i AC TR
- - L

3

SRy ] v
Dipl.lng: S. Ebert-Glimm
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung firr die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fur den Auftrag-
nehmer moéglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt:

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw: ist fiir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die:im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straflenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.-Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dassdie Veroffentlichung nicht.fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden; in-anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

LBauO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien-und der fur die Werter-

mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen™ (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuruckgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter: Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

_Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden .

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung Gber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende

Anlagetechnik bei Gebduden

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung— Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

[3] Grundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 22.11.2024) erstellt.
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Abb. 1: Straflenansicht
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Abb. 2: Ruckansicht
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Abb. 3:  Ansicht Stden, Hauseingang
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Abb. 4: Ansicht Norden
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Abb. 5: Schnitt
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Abb. 6:  Grundriss Kellergeschof}
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Abb. 7:  Grundriss Erdgeschoss
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Abb. 8:  Grundriss Dachgeschoss
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- Grenze
Bild 1: Strafenansicht des Bewertungsobjekts

Bild 2: Seitenansicht
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Bild 3: Seitenansicht und Hauseingang

Bild 4: Blick in die Stralte
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Bild 5: Hauseingang im Erdgeschoss, uber Aulentreppe erreichbar

Bild 6: Aullentreppe
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Bild 7: Schaden am Aullenputz

Bild 8: Regenfallrohr abgeknickt
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