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GUTACHTEN 
über den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch 

für das mit einem 
Einfamilienhaus bebaute Grundstück 

in 55543 Bad Kreuznach, Segelfalterweg 11 

RI 

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2025 mit rd. 

554.000 € 
in Worten: fünfhundertvierundfünfzigtausend Euro 

geschätzt. 

Az. des Gerichts: 35 K 15/25 
Ausfertigung Nr. 1 
Dieses Gutachten besteht aus 57 Seiten inkl. 10 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten. 
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine für meine Unterlagen und eine in digitaler 
Ausfertigung für das Gericht. 
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1. Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

Art des Bewertungsobjekts: Grundstück, bebaut mit einem Einfamilienhaus 

Objektadresse: Segelfalterweg 11 
55543 Bad Kreuznach 

Grundbuchangaben: Grundbuch von Bad Kreuznach, Blatt 26094, Ifd. Nr. 1 

Katasterangaben: Gemarkung Bad Kreuznach, Flur 48, Flurstück 653, Fläche 725 m2

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

Gutachtenauftrag Gemäß Beweisbeschluss des Amtsgerichts Bad Kreuznach vom 
27.05.2025 (AZ. 35 K 15/25 der Gerichtsakte) soll durch schriftli¬ 
ches Sachverständigengutachten Beweis erhoben werden. 

Wertermittlungsstichtag: 04.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) 

Qualitätsstichtag: 04.07.2025 

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 04.07.2025 wurden die Prozessparteien 
durch Einschreiben mit Rückschein vom 06.06.2025. fristgerecht 
eingeladen. 

Umfang der Besichtigung etc.: Die Prozessparteien sind zum Ortstermin nicht erschienen. Das 
Objekt konnte nur von außen besichtigt werden. 

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverständige 

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden für diese Gutachtenerstellung im We¬ 
gungen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfügung 

gestellt: 
• unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 10.03.2025 

Vom Sachverständigen wurden folgende Auskünfte und Unterla¬ 
gen beschafft: 
• Flurkartenauszug im Maßstab 1:1.000 vom 16.07.2025 
• Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) 
• Berechnung der Wohn- und Nutzflächen 
• Baubeschreibung 
• Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop 
• behördliche Auskünfte 

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers 

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v.g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschätzungen 
um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverständigen i.d.R. nicht abschließend beurteilt werden können. Bei 
einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Überprüfung und ggf. Modifizierung 
der Wertermittlung erforderlich. 
Es wird darauf hingewiesen, dass die fehlende Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts potenzielle Unsi¬ 
cherheiten mit sich bringt, insbesondere im Hinblick auf nicht sichtbare Mängel oder Abweichungen von den 
Bauunterlagen. Die Bewertung des damit verbundenen Risikos muss entweder durch den Rechtspflegeroder 
durch die potenziellen Bieter selbst erfolgen. 
Der Risikoabschlag ist nicht Bestandteil des Verkehrswertes, sondern dient als gesonderter Hinweis, der bei 
der Kaufentscheidung oder der Festlegung des Verkehrswertes im Rahmen des Zwangsversteigerungsver¬ 
fahrens berücksichtigt werden sollte. 
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2. Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

2.1.1 Großräumige Lage 

Bundesland: Rheinland-Pfalz 

Kreis: Bad Kreuznach 

Ort und Einwohnerzahl: Bad Kreuznach (ca. 52.000 Einwohner) 

überörtliche Anbindung / Entfernungen: Landeshauptstadt: 
Mainz 

Bundesstraßen: 
B41 (ca. 4 km entfernt) 

Autobahnzufahrt: 
A61, Abfahrt 51 (Bad Kreuznach) (ca. 9 km entfernt) 

Bahnhof: 
(ca. 3 km entfernt) 

Flughafen: 
Frankfurt am Main (ca. 72 km entfernt) 

demografische Struktur 1. Durchschnittsalter und Altersverteilung 

Durchschnittsalter: 45,2 Jahre 
Medianalter: 46,1 Jahre 

Quelle: Kommunaldatenprofil Landkreis Bad Kreuznach 2024, Statistisches Lan¬ 
desamt 

Altersverteilung Stichtag 30.06.2025 

Einwohner mit Hauptwohnung Einwohner nur mit Einwohner gesamt: 55093 
gesamt: 54308 Nebenwohnung gesamt: 785 

Einwohnorbestand (HAW+NEW) männlich1 in Prozent weiblich1 in Prozent gesamt in Prozent 

Einwohner mit Hauptwohnung 26427 48,661 27881 51,339 54308 100 

davon Ausländer 6584 52,113 6050 47,887 12634 23,264 

Einwohner nur mit Nebenwohnung 397 50,573 388 49,427 785 100 

davon Ausländer 19 67,857 9 32,143 28 3,567 

gesamt 26824 48.689 28269 51,311 55093 100 

Altersgruppen (nur HAW) männlich1 in Prozent weiblich1 In Prozent gesamt In Prozent 

bis 9 Jahre 2493 4,59 2394 4,408 4887 8,999 

10-19 Jahre 2588 4,765 2442 4,497 5030 9,262 

20-29 Jahre 3250 5,984 2914 5,366 6164 11,35 

30-39 Jahre 3762 6,927 3327 6,126 7089 13.053 

40-49 Jahre 3306 6,088 3294 6.065 6600 12,153 

50-59 Jahre 3460 6,371 3712 6,835 7172 13,206 

60-69 Jahre 3622 6,669 4115 7.577 7737 14,247 

70-79 Jahre 2329 4,289 3023 5,566 5352 9,855 

80-89 Jahre 1415 2,606 2205 4,06 3620 6.666 

90-99 Jahre 196 0.361 435 0,801 631 1.162 

ab 100 Jahre 6 0.011 20 0,037 26 0.048 

gesamt 26427 48,661 27881 51,339 54308 1«* 

Quelle: KommWis Gesellschaft für Kommunikation und Wissenstransfer mbH 
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2. Bevölkerungsentwicklung 
Bevölkerungsentwicklung seit 201 1: +11,6% 
Bevölkerungsentwicklung in den letzten 5 Jahren: +4,0 % 
Wanderungssaldo: +14,1% je 1.000 Einwohnerinnen 
Geburtenrate: 9,4% je 1.000 Einwohnerinnen 
Sterberate: 14,6% je 1.000 Einwohnerinnen . 

3. Haushaltsgröße 
Einpersonen-Haushalte: 44,5 % 

Quelle: Kommunaldatenprofil Landkreis Bad Kreuznach 2024, Statistisches Lan¬ 
desamt 

4. Arbeitslosigkeit: 

a -ku >a । _ । Aktue er Veränderung zum Ausgewahlte Merkmale ,, . „ • . Monat Vorjahresmonat 

Arbeitslose 5.804 361 

Arbeitslose SGB III 1.923 163 

Arbeitslose SGB II 3.881 198 

Arbeitslosenquote 6,7 0,4 

Arbeitslosenquote SGB 2,2 0,2 
III 
Arbeitslosenquote SGB II 4,5 0,2 

Gemeldete Arbeitsstellen 1.236 -205 

Unterbeschäftigung 6.987 95 
(ohne Kurzarbeit) 

Unterbeschäftigungs- 7,9 0,1 
quote 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, Landkreis Bad Kreuznach Juni 2025 

5. Lokaler Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage) 
Der Immobilienmarkt in Bad Kreuznach zeigt aktuell eine eher 
stabile bis leicht rückläufige Tendenz, nachdem die Preise in den 
vergangenen Jahren deutlich gestiegen waren. Im Juli 2025 liegt 
der durchschnittliche Quadratmeterpreis für Immobilien bei etwa 
2.892 €, wobei Eigentumswohnungen durchschnittlich 2.820 € 
und Häuser etwa 3.130 € pro Quadratmeter kosten (Quelle: lm-
mowelt) Zum Vergleich: Im Jahr 2024 lag der durchschnittliche 
Kaufpreis für Wohnungen noch bei rund 3.060 €/m2, was einen 
leichten Rückgang bedeutet (Quelle: ohne Makler). Die Entwick¬ 
lung der letzten Jahre zeigt, dass die Preise in Bad Kreuznach 
von 2018 bis 2025 um etwa 52 % gestiegen sind - von 1.841 
€/m2 auf knapp 2.800-3.000 €/m2. Allerdings gab es zuletzt eine 
Preiskorrektur: Von 2024 auf 2025 sanken die durchschnittlichen 
Quadratmeterpreise um rund 5 %. (Quelle: Miete aktuell) 
Auch bei Häusern ist dieser Trend sichtbar: Die Preise fielen von 
2.667 € auf 2.576 € pro Quadratmeter (Quelle: Immoportal). 

Die Preisunterschiede hängen stark vom Baujahr und der Wohn¬ 
fläche ab. Neubauten (ab 2020) erreichen mit rund 3.781 €/m2
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die höchsten Preise, während Altbauten aus den 1940er Jahren 
mit etwa 2.071 €/m2 deutlich günstiger sind. Kleine Wohnungen 
(20-29 m2) erzielen mit über 4.400 €/m2 besonders hohe Preise, 
während größere Wohnflächen meist günstiger pro Quadratme¬ 
ter sind (Quelle: Miete aktuell) 

Prognose der Preisentwicklung 
Insgesamt lässt sich sagen, dass der Markt in Bad Kreuznach 
nach Jahren des Wachstums und der damit einhergehenden 
Preiskorektur Anzeichen für eine Stabilisierung und teilweise 
wieder steigende Preise erkennen lässt. Die Talsohle scheint da¬ 
mit zumindest bei Einfamilienhäusern und Doppelhaushälften 
durchschritten zu sein - die Nachfrage bleibt in Bad Kreuznach 
solide, was sich auch in den leicht anziehenden Preisen wider¬ 
spiegelt. 

In Bad Kreuznach wird ein kontinuierliches Haushaltswachstum 
bis 2040 prognostiziert, was die Nachfrage nach Wohnraum wei¬ 
ter antreiben könnte. Gleichzeitig bleibt die Bautätigkeit hinter 
dem Bedarf zurück, was den Preisdruck aufrechterhalten könnte. 
(Quelle: Wohnraumbedarfsanalyse für die Stadt Bad Kreuznach 
2022, bulwiengesa) 

Regionale Entwicklung des Immobilienmarktes der letzten 10 Jahre 

Quelle: Sprengnetter 

2.1.2 Kleinräumige Lage 

innerörtliche Lage: Ortsrand; 
im Neubaugebiet gelegen; 
Die Entfernung zum Stadtzentrum beträgt ca. 3 km. 
Geschäfte des täglichen Bedarfs ca. 2 km entfernt; 
Schulen und Ärzte ca. 2 km entfernt; 
öffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nähe; 
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3 km entfernt; 
gute Wohnlage 

Art der Bebauung und Nutzungen in der überwiegend wohnbauliche Nutzungen; 
Straße und im Ortsteil: überwiegend aufgelockerte, offene, 1- bis 2geschossige Bau¬ 

weise 

Beeinträchtigungen: keine 

Topografie: leicht hängig 

2.2 Gestalt und Form 

Gestalt und Form: Grundstücksqröße: 
insgesamt 725,00 m2; 

Bemerkungen: 
fast dreieckige Grundstücksform 
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2.3 Erschließung, Baugrund etc. 

Straßenart: 

Straßenausbau: 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen und 
Abwasserbeseitigung: 

Grenzverhältnisse, nachbarliche Gemein¬ 
samkeiten: 

Baugrund, Gruhdwasser (soweit augen¬ 
scheinlich ersichtlich): 

Altlasten: 

2.4 Privatrechtliche Situation 

grundbuchlich gesicherte Belastungen: 

Anmerkung: 

2.5 Öffentlich-rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz 

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: 

Denkmalschutz: 

Anliegerstraße; 
Straße mit geringem Verkehr 

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Pflastersteinen; 
Gehwege nicht vorhanden 

elektrischer Strom, Wasser aus öffentlicher Versorgung; 
Kanalanschluss 

keine Grenzbebauung des Wohnhauses 

gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 

Gemäß schriftlicher Auskunft vom 07.07.2025 ist das Bewer¬ 
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfläche aufge¬ 
führt. 

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug 
vom 10.03.2025 vor. 
Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von Bad Kreuz¬ 
nach, Blatt 26094, keine wertbeeinflussende Eintragung. 

Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs ver¬ 
zeichnet sein können, werden in diesem Gutachten nicht berück¬ 
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende 
Schulden bei einer Erlösaufteilung sachgemäß berücksichtigt 
werden. 

Dem Sachverständigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver¬ 
zeichnis vom 09.07.2025 vor. 
Das Baulastenverzeichnis enthält keine wertbeeinflussenden 
Eintragungen. 

Das Bewertungsobjekt ist im Verzeichnis der Kulturdenkmäler 
der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz nicht ge¬ 
listet. Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Ge¬ 
bäudeart und Bauweise wird unterstellt, dass Denkmalschutz 
nicht besteht. 
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2.5.2 Bauplanungsrecht 

Darstellungen im Flächennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flächennutzungsplan 
als Wohnbaufläche (W) dargestellt. 

Festsetzungen im Bebauungsplan: Für den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs¬ 
plan, in Kraft getreten am 18.03.2024, folgende Festsetzungen: 
WR = reines Wohngebiet; 
6,60 m = 6,60 m max. Traufhöhe; 
GRZ = 0,4 (Grundflächenzahl); 
GFZ = 0,8 (Geschossflächenzahl); 
o = offene Bauweise; 
Einzelhausbebauung 

2.5.3 Bauordnungsrecht 

Die Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen der Bauakte und 
der verbindlichen Bauleitplanung wurde geprüft. Das Objekt ist noch nicht fertiggestellt. 
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus¬ 
gesetzt. 

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation 

Entwicklungszustand (Grundstücksquali- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) 
tät): 

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Kreuznach vom 
11.07.2025 hat diese die Erschließung auf die Gewobau GmbH 
Bad Kreuznach zur Durchführung im eigenen Namen und auf ei¬ 
gene Rechnung übertragen. Die Stadt wird keine Erschließungs¬ 
oder Kanalherstellungsbeiträge erheben. 

Dem Sachverständigen liegt die Kostenübernahmevereinbarung 
zwischen den Eigentümern und der Gewobau GmbH Bad Kreuz¬ 
nachvor. Laut schriftlicher Auskunft vom 14.07.2025 teilt die Ge¬ 
sellschaft dem Sachverständigen mit, dass der aus der Kosten¬ 
übernahmevereinbarung ersichtliche Betrag überwiesen worden 
ist. Nach aktuellem Stand geht die Gewobau GmbH Bad Kreuz¬ 
nach davon aus, dass die Anlieger nach der finalen Schlussab¬ 
rechnung mit einem Guthaben rechnen können. Diese Abrech¬ 
nung erst erstellt werden, wenn alle Schlussrechnungen der Er¬ 
schließung vorliegen. 

Im Rahmen der Wertermittlung wurden die wiederkehrenden Bei¬ 
träge gemäß den gesetzlichen Vorgaben berücksichtigt. Diese 
stellen eine regelmäßige Belastung des Grundstückseigentü¬ 
mers dar und können sich auf den Verkehrswert auswirken. Die 
Höhe der Beiträge wurde anhand der vorliegenden Bescheide 
bzw. der geltenden Beitragssätze ermittelt. Die wiederkehrenden 
Beiträge wurden sowohl im Bodenwert als auch im Ansatz der 
angewandten Bewertungsverfahren hinreichend berücksichtigt. 
Dabei wurde geprüft, ob die Beiträge bereits vollständig abgelöst 
wurden oder ob weitere Zahlungen zu erwarten sind. Etwaige 
Auswirkungen auf den Bodenwert oder die baulichen Anlagen 
wurden entsprechend in die Bewertung einbezogen. 
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2.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen 

Die Informationen zur privatrechtlichen und öffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt. 

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 

Das Grundstück ist mit einem nicht fertiggestellten Wohngebäude bebaut (vgl. nachfolgende Gebäudebe¬ 
schreibung). Auf dem Grundstück befinden sich insgesamt 1 Garagenplatz. 
Das Objekt ist leerstehend. 
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3. Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 

Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind Eindrücke des Sachverständigen im Ortstermin sowie die 
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. 
Die Gebäude und Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten in der 
Wertermittlung notwendig ist Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und 
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann allerdings 
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den 
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen während des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen 
Ausführung im Baujahr. 
Die Bewertung des Objektes erfolgt im Sollzustand. Die Ausstattung ist der dem Sachverständigen 
vorliegenden Baubeschreibung entnommen. Die Kosten der Fertigstellung werden wertmindernd be¬ 
rücksichtigt. 
Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installatio¬ 
nen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wird nach Fertigstellung des Gebäudes im Gutachten unterstellt. 
Baumängel und -Schäden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar 
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden und Baumängel auf 
den Verkehrswert nur pauschal berücksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezüglich vertiefende 
Untersuchung anstellen zu lassen. 

3.2 Einfamilienhaus 

3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 

Gebäudeart: 

Baujahr: 

Flächen und Rauminhalte 

Energieeffizienz: 

Außenansicht: 

Einfamilienhaus, ausschließlich zu Wohnzwecken genutzt; 
eingeschossig; 
unterkellert; teilweise ausgebaut; 
ausgebautes Dachgeschoss; 
freistehend 

2023 (gemäß Bauakte) 

Die Wohnfläche beträgt rd. 237 m2; 
die Bruttogrundfläche (BGF) beträgt rd. 331 m2

Energieausweis liegt nicht vor. 

insgesamt verputzt 

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung 

Kellergeschoss: 
Bad, Flur, Gast, Bad Kind, Kind 3, Kind 4, Technikraum 

Erdgeschoss: 
Garderobe, SPK, WC, Wohnen/Essen/Kochen/Diele 

Dachgeschoss: 
Ankleide, Bad, Galerie, Bad Kind, Kind 1, Kind 2, Schlafen 
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3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) 

Konstruktionsart: Fertigbauweise Holz (Tafel); 
Fertighaushersteller: Bittermann & Weiss Holzhaus 

Fundamente: Streifenfundament 

Keller: Beton; Wärmedämmung durch Styrodur unter Bodenplatte 

Umfassungswände: 

Innenwände: 

Konstruktionsvollholz: Holzfaserplatten als Putzträger, Holzrah¬ 
menkonstruktion mit dazwischen liegender Schall- und Wärme¬ 
dämmung, Dampfbremse und Gipsfaserplatten 

Holzständerbauweise 

Geschossdecken: 

Treppen: 

Ortbeton (Kellerdecke), Holzbalken 

Geschosstreppe : 
Holzkonstruktion 

Hauseingang(sbereich): Eingangstür aus Aluminium, mit Lichtausschnitt 

3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung 

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das öffentliche 
Trinkwassernetz 

Abwasserinstallationen: 

Elektroinstallation: 

Heizung: 

Lüftung: 

Warmwasserversorgung: 

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz 

gute Ausstattung; 
je Raum ein bis zwei Lichtauslässe; 
je Raum mehrere Steckdosen; 
Gegensprechanlage, Telefonanschluss, Zählerschrank, Kippsi¬ 
cherungen, Fi-Schutzschalter 

Zentralheizung; 
Wärmepumpe; 
Fußbodenheizung 

keine besonderen Lüftungsanlagen (herkömmliche Fensterlüf¬ 
tung) 

zentral über Heizung 

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand 

Bodenbeläge: schwimmender Estrich, Laminat, Fliesen 

Wandbekleidungen: 

Fenster: 

guten Tapeten (Malervlies) 

Verbundfenster aus Kunststoff/Alu mit Dreifach-Isoliervergla-
sung; 
Rollläden; 
Fensterbänke innen aus Gussmarmor; 
Fensterbänke außen aus Aluminium 

Türen: Zimmertüren : 
bessere Türen, Füllungstüren aus Holz 
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sanitäre Installation: gute Wasser- und Abwasserinstallation; gute Ausstattung und 
Qualität 

Keller: 
Bäder (2) mit jeweils 
Dusche (bodenqleich), WC und Waschbecken 

Eredgeschoss: 
Gäste-WC 

Dachgeschoss: 
Bad mit Wanne und bodengleicher Dusche, zwei Waschbecken 
und einem WC 
Bad mit bodengleicher Dusche, Waschbecken und WC 

besondere Einrichtungen: 

Bauschäden und Baumängel: 

Grundrissgestaltung: 

keine vorhanden 

keine 

zweckmäßig, für das Baujahrzeittypisch 

wirtschaftliche Wertminderungen: keine 

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebäudes 

besondere Bauteile: überdachte Terrasse 
Flachdachgaube (2), 
Eingangsüberdachung 

besondere Einrichtungen: 

Besonnung und Belichtung: 

Bauschäden und Baumängel: 

wirtschaftliche Wertminderungen: 

Allgemeinbeurteilung: 

keine vorhanden 

gut bis ausreichend 

keine erkennbar 

keine 

Das Objekt ist noch nicht fertiggestellt. 

Siehe „Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale“, 
Seite 31 
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3.3 Garage 

3.3.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 

Gebäudeart: Garage; 
eingeschossig; 
Flachdach; 
freistehend 

Baujahr: 2023 (gemäß Bauakte) 

Flächen und Rauminhalte die Bruttogrundfläche (BGF) beträgt rd. 26 m2

3.3.2 Gebäudekonstruktion (Keller, 

Konstruktionsart: 

Fundamente: 

Umfassungswände: 

Geschossdecken: 

Dach: 

Wände, Decken, Treppen, Dach) 

Fertigbauweise Holz (Rahmen) 

Streifenfundament 

Holzständerwände 

Holzbalken 

Dachform: 
Flachdach 

Dacheindeckunq: 
Dachbahn Rhepanol o.ä., Dachbegrünung 

3.4 Außenanlagen 

Übliche Außenanlagen werden in der Bewertung unterstellt. Der Werteinfluss für die fehlende Fertigstellung 
wird in den boG wertmindernd berücksichtigt. Dazu zählen Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an 
das öffentliche Netz, Hofbefestigung, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, 
Hecken). 
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4. Ermittlung des Verkehrswerts 

4.1 Grundstücksdaten 

Nachfolgend wird der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstück in 55543 Bad 
Kreuznach, Segelfalterweg 11 zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2025 ermittelt. 

Grundstücksdaten: 

Grundbuch Blatt 
Bad Kreuznach 26094 

Gemarkung Flur 
Bad Kreuznach 48 

Ifd. Nr. 
1 

Flurstück 
653 

Fläche 
725 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

4.2.1. 1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung 

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstücke - dort, getrennt vom Wert der 
Gebäude und der Außenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er 
sich ergeben würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). 

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so können diese anstelle oder ergänzend zu den Vergleichspreisen 
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). 

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualität in Bezug auf den 
maßgeblichen Stichtag und hinsichtlich Repräsentativität den jeweiligen Grundstücksmarkt zutreffend abbil¬ 
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhältnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun¬ 
gen der Grundstücksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berücksichtigt werden können (§ 9 Abs. 1 Im¬ 
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach 

• den örtlichen Verhältnissen, 

• der Lage und 

• des Entwicklungszustandes gegliedert 

und 

• nach Art und Maß der baulichen Nutzung, 

• der Erschließungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und 

• der jeweils vorherrschenden Grundstücksgestalt 

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen für vergleichbare unbebaute Grund¬ 
stücke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21). 

Zur Ableitung und Veröffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus¬ 
schüsse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen 
auf den Quadratmeter der Grundstücksfläche (Dimension: €/m2 Grundstücksfläche). 

Abweichungen des zu bewertenden Grundstücks vom Vergleichsgrundstück bzw. von dem Bodenrichtwert¬ 
grundstück in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschließungszustand, spezielle Lage, Art und Maß 
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstücksgestalt-, aber auch Abweichungen des Wertermitt¬ 
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstücke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert 
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis 
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Sätze 2 und 3 ImmoWertV 21). 

Für die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB 
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezüglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo¬ 
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veröffentlichte Bodenrichtwert wurde bezüglich seiner relati¬ 
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Boden richtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab¬ 
soluten Höhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus 
anderen Gemeinden) auf Plausibilität überprüft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt 
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deshalb auf der Grundlage dieses Boden richtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer¬ 
termittlungsverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstücksmerkmale des Bewertungsobjekts 
(vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Sätze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt „Bodenwerter¬ 
mittlung“ dieses Gutachtens). 

4.2.1.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstücks 

4.2.1.2.1 Anwendbare Verfahren 

Zur Bewertung bebauter Grundstücke werden in Deutschland vorrangig - wie bereits beschrieben - das Ver¬ 
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 
21). 

Ertragswertverfahren 

Steht für den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte üblicherweise die zu erzielende Rendite 
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite¬ 
rium „Kaufpreisbildungsmechanismen im gewöhnlichen Geschäftsverkehr“ das Ertragswertverfahren als vor¬ 
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen. 

Dies gilt für die hier zu bewertende Grundstücksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han¬ 
delt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begründet: 

• Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstücken kalkuliert der Erwerber die Rendite 
seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die möglichen Fördermittel. 

• Für mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstücksarten stehen die für marktkonforme Ertrags¬ 
wertermittlungen erforderlichen Daten (marktüblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssätze) zur Verfü¬ 
gung. 

• Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsätzlich zur Ergebnisstützung unver¬ 
zichtbar. 

Das Ertragswertverfahren (gemäß §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver¬ 
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Näherung Reinerträge: Kaufpreise) ein 
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeführten Einflussgrößen (insbesondere 
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede 
bewirken. 

Sachwertverfahren 

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstücke vorrangig bewertet, die üblicherweise nicht zur 
Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhängigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer¬ 
den. 

Dies trifft für das hier zu bewertende Grundstück zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann. 

Das Sachwertverfahren (gemäß §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver¬ 
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor¬ 
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingeführten Einflussgrößen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub¬ 
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken. 
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4.3 Bodenwertermittlung 

Bei Grundstücken ist der Zuschnitt grundsätzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu berücksichti¬ 
gen. Ein nachteilig geschnittenes Grundstück (z. B. sehr schmales/schlauchförmiges Grundstück) kann die 
bauliche (Aus)Nutzung einschränken bzw. diese gänzlich verhindern. Umgekehrt kann ein vorteilhafterer 
Grundstückszuschnitt gegenüber dem Bodenrichtwertgrundstück den (Boden)Wert erhöhen, da hierdurch ggf. 
eine bessere bauliche (Aus)Nutzung ermöglicht wird. 

Die Definition des Bodenrichtwerts enthält keine Angabe hinsichtlich des Zuschnitts des Richtwertgrundstücks. 
Mittels Analyse der Bodenrichtwertzone wurde der vorherrschende Grundstückszuschnitt ermittelt und die De¬ 
finition des Bodenrichtwertgrundstücks entsprechend ergänzt. 

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 

Der Bodenrichtwert beträgt 390,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie 
folgt definiert: 

Entwicklungsstufe 
Art der baulichen Nutzung 
beitragsrechtlicher Zustand 

Zahl der Voligeschosse (ZVG) 
Bauweise 
Grundstücksfläche (f) 

= baureifes Land 
= WA (allgemeines Wohngebiet) 
= frei 
= II 
= offen 
= 500 m2

Quelle: Geschäftsstelle des Gutachterausschusses Region Rheinhessen-Nahe 

Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 

Wertermittlungsstichtag 
Entwicklungsstufe 
Art der baulichen Nutzung 
beitragsrechtlicher Zustand 
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 
Bauweise 
Grundstücksfläche (f) 

04.07.2025 
baureifes Land 
WA (allgemeines Wohngebiet) 
frei 
I 
offen 
725 m2
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks 
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 
04.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Bewertungsgrundstücks angepasst. 

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei 
beitragsfreier Boden richtwert 
(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

= 390,00 €/m2

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 
Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag 01.01.2024 04.07.2025 x 1,046 E1 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

Art der baulichen 
Nutzung 

WA (allgemeines 
Wohngebiet) 

WA (allgemeines 
Wohngebiet) 

x 1,000 

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 407,94 €/m2

Fläche (m2) 500 725 x 0,980 E2 

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000 

Vollgeschosse II I x 1,000 E3 

Bauweise offen offen x 1,000 

Zuschnitt lageüblich dreieckig x 0,950 E4 

vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo¬ 
denrichtwert 

= 379,79 €/m2

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 379,79 €/m2

Fläche X 725 m2

beitragsfreier Bodenwert = 275.347,75 € 
rd. 275.000.00 € 

Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2025 insgesamt 275.000,00 €■ 
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4.3.1 Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 

E1 
Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag er¬ 
folgt durch Extrapolation der vom örtlichen Gutachterausschuss veröffentlichten Bodenpreisindexreihe. 

Ermittlung des Anpassungsfaktors: 

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jährlichen Bodenwertdynamik 

Wertermittlungsstichtag 04.07.2025 

BRW-Stichtag - 01.01.2024 

Zeitdifferenz = 1,51 Jahre 

Bodenwertdynamik b x _ 3 %/Jahr 

insgesamt 4,56 % 

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,05 

E2 
Grundsätzlich gilt: Je größer eine Grundstücksfläche ist, umso höher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt 
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstück, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. 
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstücksfläche. Die Bodenricht¬ 
wertzone weist eine durchschnittliche Größe von 500m2 aus (sachverständige Schätzung anhand Geoportal) 

Die Umrechnung von der Grundstücksfläche des BRW-Grundstücks auf die Grundstücksfläche des Bewer¬ 
tungsgrundstücks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten WGFZ-bereinigten Umrech¬ 
nungskoeffizienten. 

E3 
Laut Aussage des zuständigen Gutachterausschusses ist keine Anpassung erforderlich. 

E4 

Das Bewertungsgrundstück weist eine dreieckige Form auf, was eine besondere Gegebenheit darstellt. Hin¬ 
sichtlich der eingeschränkten Nutzbarkeit wird sachverständig ein Abschlag von 5% (leichte Einschränkung 
bei ausreichend großer Fläche) vorgenommen. 
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4.4 Sachwertermittlung 

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 

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 vorläufigen Sachwerten der auf dem 
Grundstück vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebäude und bauliche Außenanlagen) sowie der sonstigen 
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt¬ 
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale abgeleitet. 

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemäß § 40 Abs. 1 Im¬ 
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsätzlich so zu ermit¬ 
teln, wie er sich ergeben würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre. 

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

Der vorläufige Sachwert der Außenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, 
entsprechend der Vorgehensweise für die Gebäude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel- , 
lungskosten, Erfahrungssätzen oder hilfsweise durch sachverständige Schätzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) 
ermittelt. 

Die Summe aus Bodenwert, vorläufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorläufigem Sachwert der bau¬ 
lichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorläufigen Sachwert des Grundstücks. 

Der so rechnerisch ermittelte vorläufige Sachwert ist anschließend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 
örtlichen Grundstücksmarkt zu beurteilen. Zur Berücksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhältnisse) 
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. 
aus den Verhältnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und für diese Vergleichsobjekte berechnete vor¬ 
läufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die „Marktanpassung“ des vorläufigen Sachwerts an die 
Lage auf dem örtlichen Grundstücksmarkt führt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorläufigen Sachwert 
des Grundstücks 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 + Gebäude + Außenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver¬ 
gleichsmaßstab bildet. 

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorläufigen Sachwert nach Berücksichtigung ggf. vor¬ 
handener besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21). 

4.4.2 Erläuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe 

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21) 

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebäude¬ 
fläche (m2) des (Norm)Gebäudes mit Normalherstellungskosten (NHK) für vergleichbare Gebäude 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 für Gebäude mit an¬ 
nähernd gleichem Ausbau- und Gebäudestandard ('Normobjekt'). Sie werden für die Wertermittlung auf ein 
einheitliches Index-Basisjahr zurückgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen überwiegend die Di¬ 
mension „€/m2 Brutto-Grundfläche“ oder „€/m2 Wohnfläche“ des Gebäudes und verstehen sich inkl. Mehrwert¬ 
steuer. 
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21) 

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als „Kosten für Pla¬ 
nung, Baudurchführung, behördliche Prüfung und Genehmigungen“ definiert sind. 

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

Baukostenregionalfaktor 
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhältnis der durchschnittlichen 
örtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs¬ 
kosten an das örtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemäß § 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¬ 
nungsgemäßer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet üblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. 
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo¬ 
dell. 

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer 
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster 
Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am Wer¬ 
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), 
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den 
Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur 
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21) 
Die Wertminderung der Gebäude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab¬ 
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebäudes und der jeweils 
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebäude ermittelt. 

Zuschlag für 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) können 
durch marktübliche Zuschläge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berücksichtigt werden. 

Außenanlagen 

Dies sind außerhalb der Gebäude befindliche mit dem Grundstück fest verbundene bauliche Anlagen (insbe¬ 
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebäudeaußenwand bis zur Grundstücksgrenze, Einfriedun¬ 
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen). 

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21) 

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis „vorläufiger Sachwert“ ist in aller Regel nicht mit hierfür 
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis „vorläufiger Sachwert“ (= Substanzwert 
des Grundstücks) an den Markt, d. h. an die für vergleichbare Grundstücke realisierten Kaufpreise angepasst 
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. 

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhältnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach 
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten „vorläufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig 
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. für Einfamilienhausgrundstücke anders als für Geschäftsgrundstü¬ 
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau höher als in wirt¬ 
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgröße. 
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Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen für vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak¬ 
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21) 
Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas¬ 
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen, ist zur Ermitt¬ 
lung des marktangepassten vorläufigen Sachwerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktübliche Zu¬ 
oder Abschläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand 
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun¬ 
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und 
Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab¬ 
weichungen von den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 
Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte 
Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterent¬ 
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 

Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder 
auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 

Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der 
Kosten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze 
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. 

Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines 
normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 

• nur zerstörungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, 

• grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen 
für Schäden an Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund 
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin 
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. ä. Funktionsprüfungen, Vorpla¬ 
nung und Kostenschätzung angesetzt sind. 
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4.4.3 Sachwertberechnung 

Gebäudebezeichnung Einfamilienhaus Garage 

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.044,00 €/m2 

BGF 
365,00 €/m2 BGF 

Berechnungsbasis 

• Brutto-Grundfläche (BGF) X 330,81 m2 26,10 m2

Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzelne Bau¬ 
teile 

+ 30.476,00 € 0,00 € 

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 
Anlagen im Basisjahr 2010 

= 375.841 ,64 € 9.526,50 € 

Baupreisindex (BPI) 04.07.2025 (2010 = 100) X 187,2/100 187,2/100 

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 
Anlagen am Stichtag 

= 703.575,55 € 17.833,61 € 

Regionalfaktor X 1,000 1,000 

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An¬ 
lagen am Stichtag 

= 703.575,55 € 17.833,61 € 

Alterswertminderung 

• Modell 

• Gesamtnutzungsdauer (GND) 

• Restnutzungsdauer (RND) 

• prozentual 

• Faktor X 

linear 

80 Jahre 
78 Jahre 

2,50 % 

0,975 

linear 

80 Jahre 
78 Jahre 

2,50 % 

0,975 

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt¬ 
liche Herstellungskosten 

= 685.986,16 € 17.387,77 € 

Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzelne 
Bauteile (Zeitwert) 

+ 20.000,00 € 0,00 € 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 705.986,16 € 17.387,77 € 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Außenanlagen) 
vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen 
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 

vorläufiger Sachwert 
Sachwertfaktor 

Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge 

marktangepasster vorläufiger Sachwert 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Sachwert 

723.373,93 € 
+ 36.1 68,70 € 

= 759.542,63 € 
+ 275.000,00 € 

= 1.034.542,63 € 

x 0,83 

0,00 € 

= 858.670,38 € 
303.817,05 € 

= 554.853,33 € 
rd. 555.000,00 € 
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4.4.4 Erläuterung zur Sachwertberechnung 

Berechnungsbasis 

Die Berechnung der Gebäudeflächen (Bruttogrundflächen - BGF) wurde von mir durchgeführt. Die Berech¬ 
nungen weichen teilweise von der diesbezüglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage 
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modi¬ 
fizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.: 

(Nicht)Anrechnung der Gebäudeteile c (z. B. Balkone). 

Herstellungskosten 

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) für das Gebäude: 
Einfamilienhaus 

Ermittlung des Gebäudestandards: 

Bauteil Wägungsanteil 

[%] 1 

Stc 

2 

indardstufe 

3 

n 
4 5 

Außenwände 23,0 % 0,5 0,5 

Dach 15,0 % 0,5 0,5 

Fenster und Außentüren 11,0% 0,5 0,5 

Innenwände und -türen 11,0% 0,5 0,5 

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5 

Fußböden 5,0 % 1,0 

Sanitäreinrichtungen 9,0 % 1,0 

Heizung 9,0 % 0,5 0,5 

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0 

insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 5,0 % 55,0 % 40,0 % 
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Beschreibung der ausgewählten Standardstufen 

Außenwände 

Standardstufe 4 
Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterlüftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer); 
Wärmedämmung (nach ca. 2005) 

Standardstufe 5 
aufwendig gestaltete Fassaden mit konstruktiver Gliederung (Säulenstellungen, Erker 
etc.), Sichtbeton-Fertigteile, Natursteinfassade, Elemente aus Kupfer-/ Eloxalblech, 
mehrgeschossige Glasfassaden; Dämmung im Passivhausstandard 

Dach 

Standardstufe 4 
glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in 
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrendämmung, überdurchschnittliche Dämmung (nach ca. 2005) 

Standardstufe 5 
hochwertige Eindeckung z.B. aus Schiefer oder Kupfer, Dachbegrünung, befahrbares 
Flachdach; aufwendig gegliederte Dachlandschaft, sichtbare Bogendachkonstruktio¬ 
nen; Rinnen und Fallrohre aus Kupfer; Dämmung im Passivhausstandard 

Fenster und Außentüren 

Standardstufe 4 
Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollläden (elektr.); hö¬ 
herwertige Türanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz 

Standardstufe 5 
große feststehende Fensterflächen, Spezialverglasung (Schall- und Sonnenschutz); 
Außentüren in hochwertigen Materialien 

Innenwände und -türen 

Standardstufe 4 
Sichtmauerwerk, Wandvertäfelungen (Holzpaneele); Massivholztüren, Schiebetürele¬ 
mente, Glastüren, strukturierte Türblätter 

Standardstufe 5 
gestaltete Wandabläufe (z.B. Pfeilervorlagen, abgesetzte oder geschwungene Wand¬ 
partien); Vertäfelungen (Edelholz, Metall), Akkustikputz, Brandschutzverkleidung; 
raumhohe aufwendige Türelemente 

Deckenkonstruktion und Treppen 

Standardstufe 4 
Decken mit größerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); ge-
wendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art 
und Ausführung 

Standardstufe 5 
Decken mit großen Spannweiten, gegliedert, Deckenvertäfelungen (Edelholz, Metall); 
breite Stahlbeton-, Metall- oder Hartholztreppenanlage mit hochwertigem Geländer 

Fußböden 

Standardstufe 3 
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Böden besserer Art und Ausführung, Fliesen, 
Kunststeinplatten 

Sanitäreinrichtungen 

Standardstufe 4 
1-2 Bäder mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gäste-WC, bodengleiche Du¬ 
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualität 

Heizung 

Standardstufe 4 Fußbodenheizung, Solarkollektoren für Warmwassererzeugung, zusätzlicher Kaminan¬ 
schluss 

Standardstufe 5 Solarkollektoren für Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Wärme¬ 
pumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusätzliche Kaminanlage 

Sonstige technische Ausstattung 

Standardstufe 4 
zahlreiche Steckdosen und Lichtauslässe, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Lüf¬ 
tung mit Wärmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlüsse 
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 für das Gebäude: 
Einfamilienhaus 
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhäuser 
Anbauweise: freistehend 
Gebäudetyp: KG, EG, ausgebautes DG 

Berücksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebäudes 

Standardstufe tabellierte 
NHK 2010 

[€/m2 BGF] 

relativer 
Gebäudestan¬ 

dardanteil 

[%] 

relativer 
NHK2010-AnteiI 

[€/m2 BGF] 
1 
2 

3 
4 
5 

655,00 

. 725,00 
835,00 

1.005,00 
1.260,00 

0,0 
0,0 
5,0 

55,0 
40,0 

0,00 
0,00 

41,75 
552,75 
504,00 

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.098,50 
gewogener Standard = 4,4 

(entspricht gehobenem bis stark gehobenem Ausstattungsstandard) 

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

Berücksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren 
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.098,50 €/m2 BGF 
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemäß Sprengnetter 

• Fertighäuser in Tafel-/Rahmenbauweise (nach 2010) x 0,950 

NHK 2010 für das Bewertungsgebäude = 1.043,58 €/m2 BGF 

rd. 1.044,00 €/m2 BGF 
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 für das Gebäude: 
Garage 
Nutzungsgruppe: Garagen 
Gebäudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen 

Berücksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebäudes 

Standardstufe tabellierte 
NHK2010 

[€/m2 BGF] 

relativer 
Gebäudestan¬ 

dardanteil 

[%] 

relativer 
NHK 2010-Anteil 

[€/m2 BGF] 

1 
2 
3 
4 
5 

0,00 
0,00 

245,00 
485,00 
780,00 

0,0 
0,0 

50,0 
50,0 
0,0 

0,00 
0,00 

122,50 
242,50 

0,00 

gewogene, standard bezogene NHK 2010 = 365,00 
gewogener Standard = 3,5 

(entspricht mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard) 

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

NHK 2010 für das Bewertungsgebäude = 365,00 €/m2 BGF 
rd. 365,00 €/m2 BGF 

Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 
Für die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale 
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschläge in der Höhe geschätzt, wie dies dem gewöhnlichen Geschäfts¬ 
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschätzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte für durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschläge. 
Bei älteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemäßen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die 
Zeitwertschätzung unter Berücksichtigung diesbezüglicher Abschläge. 

Gebäude: Einfamilienhaus 

Bezeichnung durchschnittliche Herstel¬ 
lungskosten 

Zuschläge zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung) 
Kellerteilausbau (76,19m2, Standardstufe 4) 30.476,00 € 

Summe 30.476,00 € 

Gebäude: Einfamilienhaus 

Bezeichnung Zeitwert 

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung) 
Terrassenüberdachung 
Eingangsüberdachung / Balkon 
Gauben (2) ?

Besondere Einrichtungen 

5.000,00 € 
5.000,00 € 

10.000,00 € 
0,00€ 

Summe 20.000,00 € 
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Baupreisindex 

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

Baukostenregionalfaktor 

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgröße im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo¬ 
dellkonformität (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 für Planung, Baudurchführung, behördliche Prü¬ 
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten. 

Außenanlagen 

Die Außenanlagen sind nicht fertiggestellt. Es werden übliche Außenanlagen unterstellt. Die Kosten werden 
wertmindernd im Gutachten berücksichtigt. 

Die wesentlich wertbeeinflussenden Außenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau¬ 
schal in ihrem vorläufigen Sachwert geschätzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rurigswerte für durchschnittliche Herstellungskosten. Die Außenanlagen können auch hilfsweise sachverstän¬ 
dig geschätzt werden. Bei älteren und/oder schadhaften Außenanlagen erfolgt die Sachwertschätzung unter 
Berücksichtigung diesbezüglicher Abschläge. 

Außenanlagen vorläufiger Sachwert (inkl. 
BNK) 

prozentuale Schätzung: 5,00 % der vorläufigen Gebäudesachwerte insg. 
(723.373,93 €) 

36.168,70 € 

Summe 36.168,70 € 

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 Berücksich¬ 
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. 

Restnutzungsdauer 

Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 
'tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert 
(d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen 
durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung 
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt 
werden. 

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder zeit¬ 
nah durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie¬ 
bene Modell angewendet. 
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer 
für das Gebäude: Einfamilienhaus 

Das (gemäß Bauakte) 2023 errichtete Gebäude wurde modernisiert. 

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunächst in 
ein Punktraster (Punktrastermethode nach „Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet. 

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebäude der Modernisierungsgrad „nicht (wesentlich) 
modernisiert“ zuzuordnen. 

In Abhängigkeit von: 

• der üblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und 
• dem („vorläufigen rechnerischen“) Gebäudealter (2025 - 2023 = 2 Jahre) ergibt sich eine (vorläufige 

rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre - 2 Jahre =) 78 Jahren 
• und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich für das Gebäude 

gemäß der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 78 
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2023. 

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer 
für das Gebäude: Garage 

Das (gemäß Bauakte) 2023 errichtete Gebäude wurde modernisiert. 

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunächst in 
ein Punktraster (Punktrastermethode nach „Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet. 

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebäude der Modernisierungsgrad „nicht (wesentlich) 
modernisiert“ zuzuordnen. 

In Abhängigkeit von: 

• der üblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und 
• dem („vorläufigen rechnerischen“) Gebäudealter (2025 - 2023 = 2 Jahre) ergibt sich eine (vorläufige 

rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre - 2 Jahre =) 78 Jahren 
• und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich für das Gebäude 

gemäß der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 78 
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2023. 

Alterswertminderung 

Die Alterswertminderung der Gebäude wird unter Berücksichtigung 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 des Sachwertfaktors von 
Sprengnetter angesetzt. Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 406.126 Kauf¬ 
preisen abgeleitet, davon 228.370 Kaufpreise für die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Über¬ 
prüfung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von 642 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.01 .2025 veröffentlicht 
am 16.04.2025. 

Die Plausibilisierung erfolgte auf der verfügbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses gern, der im 
Landesgrundstücksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 veröffentlichten Anwendungsfunktion. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 
Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas¬ 
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus diesem 
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Sachwerts eine zusätzliche Marktanpassung durch 
marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Sachwertverfah¬ 
rens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berücksichtigt, wie sie offen¬ 
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind. 

Die in der Gebäudebeschreibung aufgeführten Wertminderungen wegen zusätzlich zum Kaufpreis erforderli¬ 
cher Aufwendungen insbesondere für die Beseitigung von Bauschäden und die erforderlichen (bzw. in den 
Wertermittlungsansätzen als schon durchgeführt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah¬ 
rungswerten auf der Grundlage für diesbezüglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. 
zusätzlich 'gedämpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmöglichkeiten) eintretenden 
Wertminderungen quantifiziert. Unverzüglich notwendige Reparaturen werden in voller Höhe angerechnet. 

Das zu bewertende Objekt befindet sich im nicht fertiggestellten Zustand. Der Innenausbau sowie die Au¬ 
ßenanlagen sind noch nicht vollständig ausgeführt. Zur Ermittlung des Verkehrswerts wurde zunächst der Wert 
des Objekts bei vollständiger Fertigstellung ermittelt. 

Die Bewertung des unfertigen Zustands erfolgt unter Berücksichtigung des Fertigstellungsgrades gemäß den 
Prozentsätzen der Makler- und Bauträgerverordnung (MaBV). Diese Prozentsätze dienen als Grundlage, 
um den Wert der noch ausstehenden Bauleistungen zu bestimmen und vom Verkehrswert des fertiggestellten 
Objekts abzuziehen. 

Fertigstellungsstufe Gewerk / Leistung Prozentuale Rate nicht fertigge¬ 
stellt 

1. Erdarbeiten Fertigstellung der Baugrube 10% 

2. Rohbau Fertigstellung des Rohbaus inkl. 
Dachstuhl 

30% 

3. Dacheindeckung Fertigstellung der Dacheindeckung 8% 

4. Fenster und Außentüren Einbau von Fenstern und Außentü¬ 
ren 

6% 

5. Rohinstallation Fertigstellung von Heizung, Sanitär, 
Elektro 

12% 12% 

6. Innenputz Fertigstellung des Innenputzes 5% 4% 

7. Estrich Fertigstellung des Estrichs 7% 

8. Fliesenarbeiten Fertigstellung von Fliesenarbeiten 4% 4% 

9. Malerarbeiten Fertigstellung der Malerarbeiten 3% 3% 

10. Außenanlagen Fertigstellung der Außenanlagen 5% 5% 

11. Schlussrate Nach vollständiger Fertigstellung 10% 10% 

Summe 38% 

Ansatz für die fehlende Fertigstellung aufgerundet 40% aufgrund fehlender Fertigstellung der Terrassen- und 
Eingangsüberdachung/Balkon sowie dem fehlenden Gargentor. 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Weitere Besonderheiten 
• fehlende Fertigstellung (40% vom vorläufigen Sach- -303.817,05 € 

wert der Gebäude- und Außenanlagen 759542,63€) 

-303.817,05 € 

Summe -303.817,05 € 
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4.5 Ertragswertermittlung 

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell für die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 beschrieben. 

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (insbesondere 
Mieten und Pachten) aus dem Grundstück. Die Summe aller Erträge wird als Rohertrag bezeichnet. Maßgeb¬ 
lich für den vorläufigen (Ertrags)Wert des Grundstücks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich 
als Rohertrag abzüglich der Aufwendungen, die der Eigentümer für die Bewirtschaftung einschließlich Erhal¬ 
tung des Grundstücks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). 

Das Ertragswertverfahren fußt auf der Überlegung, dass der dem Grundstückseigentümer verbleibende Rein¬ 
ertrag aus dem Grundstück die Verzinsung des Grundstückswerts (bzw. des dafür gezahlten Kaufpreises) 
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. 

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag für ein bebautes Grundstück sowohl die Verzinsung für den Grund 
und Boden als auch für die auf dem Grundstück vorhandenen baulichen (insbesondere Gebäude) und sons¬ 
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsätzlich als unvergänglich (bzw. 
unzerstörbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen 
zeitlich begrenzt. 

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebäude und Außenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren 
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsätzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben würde, wenn das Grund¬ 
stück unbebaut wäre. 

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz „(Gesamt)Reinertrag des 
Grundstücks“ abzüglich „Reinertragsanteil des Grund und Bodens“. 

Der vorläufige 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 vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert“ und „vorläufigem Ertragswert der bau¬ 
lichen Anlagen“ zusammen. 

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläufi¬ 
gen Ertragswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange¬ 
passten vorläufigen Ertragswert sachgemäß zu berücksichtigen. 

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen¬ 
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktüblich erzielbaren 
Grundstücksreinertrages dar. 

4.5.2 Erläuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe 

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21) 

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zulässiger Nutzung marktüblich erziel¬ 
baren Erträge aus dem Grundstück. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den üblichen (nachhaltig gesi¬ 
cherten) Einnahmemöglichkeiten des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) auszugehen. Als marktüblich 
erzielbare Erträge können auch die tatsächlichen Erträge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktüblich 
sind. 

Weicht die tatsächliche Nutzung von Grundstücken oder Grundstücksteilen von den üblichen, nachhaltig ge¬ 
sicherten Nutzungsmöglichkeiten ab und/oder werden für die tatsächliche Nutzung von Grundstücken oder 
Grundstücksteilen vom Üblichen abweichende Entgelte erzielt, sind für die Ermittlung des Rohertrags zu¬ 
nächst die für eine übliche Nutzung marktüblich erzielbaren Erträge zugrunde zu legen. 

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) 

Die Bewirtschaftungskosten sind marktüblich entstehende Aufwendungen, die für eine ordnungsgemäße Be¬ 
wirtschaftung und zulässige Nutzung des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) laufend erforderlich sind. 
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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 Rückstände von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorübergehenden 
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 
Mietverhältnisses oder Räumung (§ 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 Eigentümer zu tragen sind, d. h. nicht zusätzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter 
umgelegt werden können. 

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

Der vorläufige Ertragswert ist der auf die Wertverhältnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt während seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Erträge ein¬ 
schließlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkünfte aller während der Nutzungsdauer noch anfal¬ 
lenden Erträge - abgezinst auf die Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmäßig gleichzu¬ 
setzen mit dem vorläufigen Ertragswert des Objekts. 

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21) 

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter 
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerträge für mit dem Bewertungsgrundstück hinsichtlich Nut¬ 
zung und Bebauung gleichartiger Grundstücke nach den Grundsätzen des Ertragswertverfahrens als Durch¬ 
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch 
angepassten Liegenschaftszinssatzes für die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass 
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. 

Der Liegenschaftszinssatz übernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. 
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkterfasst. 

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer 
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster 
Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am Wer¬ 
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), 
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den 
Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur 
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21) 
Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssätze auch durch eine 
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen, ist zur 
Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktüb¬ 
liche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand 
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun¬ 
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und 
Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab¬ 
weichungen von den marktüblich erzielbaren Erträgen). 
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Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 
Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften -z. B. durch mangelhafte 
Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterent¬ 
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 

Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder 
auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 

Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der 
Kosten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze 
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. 

Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines 
normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 

• nur zerstörungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, 

• grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen 
für Schäden an Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich 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. ä. Funktionsprüfungen, Vorplanung 
und Kostenschätzung angesetzt sind. 
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4.5.3 Ertragswertberechnung 

Gebäudebezeichnung 

Ifd. 
Nr. 

Mieteinheit 

Nutzung/Lage 

Fläche 

(mz) 

Anzahl 

(Stk.) 

marktüblic 

(€/m2) 
bzw. 

(€/Stk.) 

h erzielbare T 

monatlich 
(€) 

«lettokaltmiete 

jährlich 
(€) 

Einfamilienhaus 

Garage 

1 
2 

Wohnung 
Garage 

236,60 
1,00 

10,50 
60,00 

2.484,30 
60,00 

29.811,60 
720,00 

Summe 236,60 1,00 2.544,30 30.531,60 

Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktüblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgeführt (vgl. § 
27 Abs. 1 ImmoWertV 21). 

jährlicher Rohertrag (Summe der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokaltmie- 30.531,60 € 
ten) 
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 
(vgl. Einzelaufstellung) - 4.435,03 € 

jährlicher Reinertrag = , 26.096,57 € 
Reinertragsanteil des Bodens 
2,80 % von 275.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 7.700,00 € 

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 18.396,57 € 
Kapitalisierungsfaktor (gern. § 34 Abs. 2 ImmoWertV) 
bei LZ = 2,80 % Liegenschaftszinssatz 
und RND = 78 Jahren Restnutzungsdauer x 31,571 
vorläufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 580.798,11 € 
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 275.000,00 € 

vorläufiger Ertragswert = 855.798,11 € 
Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge - 0,00 € 

marktangepasster vorläufiger Ertragswert = 855.798,11 € 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale - 303.817,05 € 

Ertragswert = 551.981,06 € 
rd. 552.000,00 € 
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4.5.4 Erläuterung zur Ertragswertberechnung 

Wohn- bzw. Nutzflächen 
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflächen wurden von mir auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen 
der Bauakte durchgeführt. Sie orientieren sich an der Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertab¬ 
hängigen Wohnflächenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbe¬ 
sondere für Mietwertermittlungen entwickelten Maßgaben zur wohnwertabhängigen Anrechnung der Grund¬ 
flächen auf die Wohnfläche systematisiert sind, sofern diesbezügliche Besonderheiten nicht bereits in den 
Mietansätzen berücksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis üblichen 
Nutzflächenermittlung. Die Berechnungen können demzufolge teilweise von den diesbezüglichen Vorschriften 
(WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver¬ 
wendbar. 

Rohertrag 
Die Basis für die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstück marktüblich erzielbare Nettokaltmiete. 
Diese entspricht der jährlichen Gesamtmiete ohne sämtliche auf den Mieter zusätzlich zur Grundmiete umla¬ 
gefähigen Bewirtschaftungskosten. 

Die marktüblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfügbaren Vergleichsmieten für mit dem Be¬ 
wertungsgrundstück vergleichbar genutzte Grundstücke 

• aus dem Mietspiegel der Stadt Bad Kreuznach 2023: oberer Wert 10,31 €/m2 für ETWab Baujahr 201 5, ab 
81 m2 Wohnfläche, gehobene Ausstattung, 1-3 Wohneinheiten, Erdgeschoss, Lage Wohngebiet gern. 
Wohnlagenkarte, 

• aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal: durchschnittli¬ 
che Vergleichsmiete 10,35€/m2 (Spanne 8,51 €/m2 bis 12,45€/m2, bei Wohnflächen 100-150 m2) bzw. 9,59 
€/m2 (Spanne 7,89 €/m2 bis 11,53 €/m2) für Häuser auf PLZ-Ebene, ab Baujahr 2016, Stichtag 01.04.2025, 

• aus der läge- und objektabhängigen Sprengnetter-Vergleichsmiete für ein Standardobjekt aus dem Spreng¬ 
netter-Marktdatenportal (marktübliche Miete 10,00 €/m2, Spanne 9,22 €/m2 bis 10,85 €/m2, Baujahr 2023, 
ETW, gehobene Ausstattung. Die marktübliche und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete wurde auf der 
Basis der Mietspiegelveröffentlichungen von 532 Gemeinden in Deutschland sowie der Mietübersichten 
der Gutachterausschüsse für weitere 1.316 Gemeinden abgeleitet. Damit lagen marktüblich und nachhaltig 
erzielbare Nettokaltmieten für 1.848 Gemeinden in Deutschland vor (entspricht dem Wohnraum von ca. 
58% der Bevölkerung Deutschlands). Die Ableitung der Vergleichsmieten für Gemeinden ohne amtliche 
Mietinformationen erfolgte durch Übertragung der Mieten aus vergleichbaren Regionen mittels multiplen 
und linearen Regressionsanalysen. Berücksichtigung fanden dabei insbesondere Daten zur regionalen Im¬ 
mobilienmarktentwicklung und zur kleinräumigen Lagequalität auf der Grundlage von ca. 413.649 in der 
Sprengnetter Objektdatenbank gespeicherten Mieten. Die angegebene Vergleichsmiete wird für ein nor¬ 
miertes Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an die Eigenschaften des Bewertungsob¬ 
jekts angepasst. Marktdaten-Stichtag 01.01.2025, veröffentlicht am 16.04.2025. 

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und mit 10,50 €/m2 angesetzt. Dabei werden wesentliche Qua¬ 
litätsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch ent¬ 
sprechende Anpassungen berücksichtigt. 

Bewirtschaftungskosten 
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver¬ 
gleichbar genutzter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oderauch auf €/m2 Wohn¬ 
oder Nutzfläche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be¬ 
stimmt. 

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veröffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs¬ 
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, 
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssätze zugrunde liegt. 
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Bewirtschaftungskosten (BWK) 

BWK-Anteil 

Verwaltungskosten 
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 

Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 

359,00 € 

47,00 € 

Instandhaltungskosten 
Wohnen Wohnungen (Whg.) 236,60 m2 x 14,00 €/mz

Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 

3.312,40 € 

106,00 € 

Mietausfallwagnis 
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 610,63 € 
Summe 4.435,03 € 

Liegenschaftszinssatz 

• Der für das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf 
der Grundlage 

der verfüg baren Angaben des Oberen Gutachterausschusses gern, der im Landesgrundstücksmarktbericht 
Rheinland-Pfalz 2025 veröffentlichten Anwendungsfunktion (Liegenschaftszinssatz 2,68 % +/- 0,64, Stich¬ 
tag 01.01.2024; Bezug: Wohnfläche, Restnutzungsdauer, Marktsegment) 

• des in [1], Kapitel 3.04 veröffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins¬ 
sätze als Referenz- und Ergänzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssätze gegliedert nach Objektart, 
Restnutzungsdauer des Gebäudes sowie Objektgröße (d. h. des Gesamtgrundstückswerts) angegeben 
sind, sowie 

• IVD Bundesverband, Spanne 1,5% bis 4,0% für freistehende EFH, Stand 01.01 .2025 

• eigener Ableitungen des Sachverständigen, insbesondere unter Berücksichtigung der Nachbewertung des 
Oberen Gutachterausschusses zum Stichtag 01.01.2025 (geringfügige Änderungen; rechnerische Diffe¬ 
renz 0,08 im entsprechenden Marktsegment) und der nachhaltig marktkonformen Nutzung im Bewertungs¬ 
modell (hohe Wohnfläche des Bewertungsobjektes) wird der Liegenschaftszinssatz im Ertragswertverfah¬ 
ren mit 2,8% angesetzt. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 

Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine 
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus die¬ 
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpas¬ 
sung durch marktübliche Zu- oder Abschläge 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 Liegenschaftszinssätze zugrunde liegt. 

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

Restnutzungsdauer 
Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 
'tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert 
(d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen 
durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung 
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt 
werden. 
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder zeit¬ 
nah durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie¬ 
bene Modell angewendet. 

Vgl. diesbezüglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Ertragswertverfah¬ 
rens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie offen¬ 
sichtlich waren. 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Weitere Besonderheiten 
• fehlende Fertigstellung (40% vom vorläufigen Sach- -303.817,05 € 

wert der Gebäude- und Außenanlagen 759542,63€) 

-303.817,05 € 

Summe -303.817,05 € 

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen 

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen 

Der Abschnitt „Verfahrenswahl mit Begründung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthält die Begründung für 
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah¬ 
ren. Dort ist auch erläutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren 
auf für vergleichbare Grundstücke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver¬ 
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmäßige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren führen 
deshalb gleichermaßen in die Nähe des Verkehrswerts. 

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

• von der Art des zu bewertenden Objekts (übliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien¬ 
tierte Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr) und 

• von der Verfügbarkeit und Zuverlässigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformität des Verfahrens¬ 
ergebnisses erforderlichen Daten. 

4.6.2 Zur Aussagefähigkeit der Verfahrensergebnisse 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs¬ 
verfahren beschriebenen Gründen als Eigennutzungsobjekt erworben. 

Die Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer¬ 
termittlung einfließenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert 
abgeleitet. 

Grundsätzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte 
Miete, steuerliche Abschreibungsmöglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem 
stehen die für eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktübliche Mieten) er¬ 
forderlichen Daten zur Verfügung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stützend angewendet. 

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse 

Der Sachwert wurde mit rd. 555.000,00 €, 

der Ertragswert mit rd. 552.000,00 € 

ermittelt. 

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse 

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser 
Verfahren unter Würdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefähigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV). 
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Die Aussagefähigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den für 
die zu bewertende Objektart im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis¬ 
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlässigkeit be¬ 
stimmt. 

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen für das Sachwertverfahren in guter 
Qualität (genauer Bodenwert, überörtlicher Sachwertfaktor) und für das Ertragswertverfahren in guter Qualität 
(ausreichend gute Vergleichsmieten, überörtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfügung. 

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

Insgesamt erhalten somit 

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und 

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen beträgt: 
[555.000,00 € x 0,900 + 552.000,00 € x 0,360] 4- 1,260 = rd. 554.000,00 €. 

4.6.5 Verkehrswert 

Der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstück in 55543 Bad Kreuznach, Segelfal¬ 
terweg 11 

Grundbuch 
Bad Kreuznach 

Blatt 
26094 

Ifd. Nr. 
1 

Gemarkung 
Bad Kreuznach 

Flur 
48 

Flurstück 
653 

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2025 mit rd. 

554.000 € 
in Worten: fünfhundertvierundfünfzigtausend Euro 

geschätzt. 

Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgründe entge¬ 
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder seinen Aussa¬ 
gen keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 

Bad Kreuznach, den 16. Juli 2025 
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschränkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver¬ 
wendung) ein Dritter Schadenersatzansprüche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlässigkeit, ein¬ 
schließlich von Vorsatz oder grober Fahrlässigkeit der Vertreter oder Erfüllungsgehilfen des Auftragnehmers 
beruhen, in Fällen der Übernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mängeln, 
sowie in Fällen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Körpers oder der Gesundheit. 

In sonstigen Fällen der leichten Fahrlässigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, 
deren Erfüllung die ordnungsgemäße Durchführung des Vertrages überhaupt erst ermöglicht und auf deren 
Einhaltung der Vertragspartner regelmäßig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha¬ 
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt. 

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberührt. 

Ausgeschlossen ist die persönliche Haftung des Erfüllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan¬ 
gehörigen des Auftragnehmers für von ihnen durch leichte Fahrlässigkeit verursachte Schäden. 

Die Haftung für die Vollständigkeit, Richtigkeit und Aktualität von Informationen und Daten, die von Dritten im 
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder übermittelt werden, ist auf die Höhe des für den Auftrag¬ 
nehmer möglichen Rückgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschränkt. 

Eine über das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist für jeden Einzelfall auf maxi¬ 
mal 300.000,00 EUR begrenzt. 

Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straßenkarte, Stadtplan, 
Lageplan, Luftbild, u. ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem Gutachten se¬ 
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Falls das Gutachten im Internet veröffentlicht wird, 
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veröffentlichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im 
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs¬ 
verfahrens veröffentlicht werden, in anderen Fällen maximal für die Dauer von 6 Monaten. 
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5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software 

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung -

BauGB: 
Baugesetzbuch 

BauNVO: 
Baunutzungsverordnung - Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 

BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 

ZVG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 

ImmoWertV: 
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Werter¬ 
mittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 

SW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL) 

EW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL) 

BRW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL) 

WoFIV: 
Wohnflächenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche 

WMR: 
Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie -Richtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und Miet¬ 
wertermittlung 

GEG: 
Gebäudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur 
Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden 
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten 

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

[2] Sprengnetter / Kierig / Drießen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili¬ 
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023 

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop - Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad 
Neuenahr 2025 

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

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop - lizenzierte Übersichtskarte, Bad Neuenahr 
2025 

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop - regionalisierter Liegenschaftszinssatz, Bad 
Neuenahr 2025 

[7] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop - regionalisierter Sachwertfaktor, Bad Neue¬ 
nahr 2025 

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop - marktübliche Vergleichsmiete, Bad Neue¬ 
nahr 2025 

[9] Landesgrundstücksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 

[10] Wegweiser Kommune 

[11] Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 

[12] Wohnraumbedarfsanalyse für die Stadt Bad Kreuznach 2022, bulwiengesa 

[13] Mietspiegel Stadt Bad Kreuznach 2023 

[1 3] Bundesagentur für Arbeit 

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 30.05.2025) erstellt. 
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6. Verzeichnis der Anlagen 
Anlage 1: Auszug aus der Straßenkarte 

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan 

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte 

Anlage 4: Auszug aus dem Bebauungsplan 

Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis 

Anlage 6: Fotoübersichtsplan 

Anlage 7: Fotos 

Anlage 8: Grundrisse und Schnitte 

Anlage 9: Wohn- und Nutzflächenberechnungen 

Anlage 10: BGF- und BRI-Berechnungen 
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan 
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte 
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Anlage 4: Auszug aus dem Bebauungsplan 
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis 
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Anlage 6: Fotoübersichtsplan 
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Anlage 7: Fotos 

Foto 1: Vorderansicht Foto 2: Seitenansicht 

Foto 3 Seitenansicht Foto 4: Seitenansicht 

Foto 5: Umgebung 
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Foto 7: Straße Foto 8: Straße 

Foto 9: Straßenschild 
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Anlage 8: Grundrisse und Schnitte 
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Anlage 8: Grundrisse und Schnitte 
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Anlage 8 Grundrisse und Schnitte 
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Anlage 8: Grundrisse und Schnitte 
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Anlage 8: Grundrisse und Schnitte 
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Anlage 9: Wohn- und Nutzflächenberechnungen 

Raum Länge Breite Fläche WOF NUF TF VF 

UG Technik 4,16 3,00 12,48 12,48 

Flur 6,54 2,20 14,39 14,39 

Kind 3 3,93 3.48 13,68 13,68 
— 

Ki-Bad 3,48 1,00 3,48 3,48 
- 2,08 0,80 1.66 1,66 

Kind 4 3,96 3,18 12,59 12,59 

0,90 0,80 0,72 0,72 

Gast 2,70 2,30 6,21 6,21 

5,84 1,96 11,45 11,45 

3,64 2,20 8,01 8,01 

Bad 2,00 2,00 4,00 4,00 

Nutzfläche UG = NUF+ TF = 12,48 

Wohnfläche UG = WOF + VF = 76,19 

— 
Raum Länge Breite Fläche WOF NUF TF VF 

EG Wohnen/ 9 18 4,00 36,72 36,72 ■ 

Fssen/ 6 39 3 50 22,37 22,37 -

- Kochen 3,52 0,65 2,29 2,29 
3 49 

- -- — 

Diele 
3,32 
4,06 

1,05 
_ 1,20 

3,49 
4,87 

4,87 
6,10 

- _ 3,81 1,60 6,10 5,74 

-- 3,52 
2^20 

1,63 
0,22 

5,74 
cmhC 

9 75 
- -

0,48 

Wohn 

WC 
SPK 

fläche EG = 

2,20 

3,52 

WOF + VF 

1.25 

1,45 

SE 

2,75 

5.10 _ 5,10 

89,90 

_ Raum Länge Breite Fläche WOF NUF TF VF 

<3 Kind 1 4,04 3,99 16,12 16,12 
-2,80__ 0.88 -2,46 -2,46 

Galene 6,62 2,40 15,89 15,89 
■——— -3,82 1,20 -4,58 -4,58 
-— -

Bad 3,57 2,49 8,89 8,89 
-2,80 0,15 -0,42 -0,42 

■> Änkleide 3,57 1,70 6,07 6,07 
Schlafen 3,64 3,57 12,99 12,99 
Kind 2 4,04 3,99 16,12 16,12 

-2,80 0,88 -2,46 -2,46 
Ki-Bad 2,60 1,68 4,37 4,37 

■^Wohnfläche DG = WOF + VF = 70,52 

Gesamtwohnfläche = 236,60 m2 

> Gesamtnutzfläche = 12,48 m2 
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Anlage 10: BGF- und BRI-Berechnungen 

Bruttogrundrissfläche - Bruttorauminhalt 

Län ge Breite BGF Höhe BRI 
UG 10.96 9,76 106,97 3,07 328,40 

3,90 1,05 4,10 3,07 12,57 

EG 11,00 9,80 107,80 3,02_ 325,56 

3,94 1,05 4,14 3,22 13,32 

OG 11,00 9,80 107,80 1,85 199,43 

11,00 9 80 107,80 3,42/2 184,34 

Querbau _ 3,02 

_ 3,02 
2 58 

7.79 _ 1,20/2 4,0/ 

2,58 
7,79 1,20/2 4,0/ 

Qerag« 
7,62 1,08 

8,23 
TV S7 

2,70 
3,20 

22,22 
57,19 

_ 6,12 2,92 
1/,O* — 
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