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Frank Huber
Dipl.-Iing. FH, Architekt

Neugasse §
55546 Volxheim Datum: 07.11.2025

Mobil: 0171-6261626

Bewertung fiir das Projekt: 35 K18/25
Reihenhaus nach WEG,
KlosterstraBe 26;

55595 St. Katharinen

7,721/ 100.00 Miteigentumsanteil-des Hauses,

an dem Grundstiick 55595 St. Katharinen; KlosterstraBe
StraBe 18 - 29, Flur 2; Flurstiick 11/7

verbunden mit dem Sondereigentum-am Reihenmittelhaus Nr.
4 gemaB Aufteilungsplan, KlosterstraBe 26, 55595 St.
Katharinen, nebst 2 Stellplatzen geman Aufteilungspian.

Grundbuch und Katasterangaben:

Grundbuch Blatt
St. Katharinen 664
Gemarkung Flur Flurstlick
St. Katharinen 2 11/7
Eigentimer:
Ein Eigentimer
Gem. Akte
Ersteller: Frank Huber

Der Verkehrswert der zu bewertenden Miteigentumsanteile belauft sich zum Stichtag 17.10.2025

auf:
207.260,00 € Ifd. Nr. 4 Blatt 664

Dieses Gutachten umfasst 35 Seiten.

Projekt: 35K 19/25 Ersteller: Frank Huber Seite 1



KOPIE

Frank Huber -
Mobil: 0171-6261626

Dipl.-Ing. FH, Architekt

Neugasse 5
55546 Volxheim Datum: 07.11.2025

Bewertung fiir das Projekt: 35K /£/78
Reihenhaus nach WEG,
Klosterstraf3e 26;

55595 St. Katharinen

7,721/ 100.00 Miteigentumsanteil des Hauses,

an dem Grundstiick 55595 St. Katharinen; KlosterstraBe
StraBe 18 - 29, Flur 2; Flurstiick 11/7

verbunden mit dem.Sondereigentum:am Reihenmittelhaus Nr.

4 geman Aufteilungsplan, KlosterstraBe 27, 55595 St.
Katharinen, nebst 2 Stellplatzen-gemaB Aufteilungsplan.

Grundbuch und Katasterangaben:

Grundbuch Blatt
St. Katharinen 664
Gemarkung Flur Flurstiick
St. Katharinen 2 11/7
Eigentimer:
Ein Eigentimer
Gem. Akte
Ersteller: Frank Huber

Der Verkehrswert der zu bewertenden Miteigentumsanteile belauft sich zum Stichtag 17.10.2025

auf:
207.260,00 € Ifd. Nr. 3 Blatt 664

Dieses Gutachten umfasst 34 Seiten.

Projekt: 35K 18/25 Ersteller: Frank Huber Seite 1
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Vorbemerkungen
Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer ‘am:Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Bemerkungen:

Amtsgericht

Bad Kreuznach
John-F.-Kennedy-Strale 17
55543 Bad Kreuznach

Beschluss vom: 24.09.2025

Eigentimer:
Eigentimer
gem. Akte

Verkehrswertermittiung.zum Zweck der Zwangsversteigerung

Baugesetzbuch -BauGB
Immobilienwertermittiungsverordnung ~lmmoWertV
Wertermittlungsrichtlinien... -WertR
Sachwertrichtlinie - SW-RL
Baunutzungsverordnung  -BauNVO

Flachen und Rauminhalte -DIN.277

Birgerliches Gesetzbuch “.-BGB

Statistisches Bundesamt
Wertermittiung, Haufeverlag -WertE

Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland — Pfalz

Wohnflachenberechnung Architekturbiiro Jakobs und Brosius KH

Freitag, den 17.10.2025, 16:00 Uhr
Die Mieterin,
und der Gutachter

das Objekt konnte nicht begangen werden,
die Mieterin hatte den Zugang verweigert.

17.10.2025

Zubehdér im Sinne der §§ 97, 98 BGB war nicht vorhanden.

113

Projekt: 35 K/ 18/25

Ersteller: Frank Huber Seite 3




Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Soweit Feststellungen zu den tatséchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und
Bodens erfolgten, geschah dies ausschlieBlich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten Unterlagen
und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebungen zu
erreichen waren. Eine Priifung von &ffentlich — rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen
oder Verfligungen bezliglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen erfoigte nur
insoweit, wie dies fiir die Wertermittiung hier von Notwendigkeit war.

Far die Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe gepriift oder anderweitige Untersuchungen
vorgenommen, insbesondere keine Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionspriifungen
haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgen
durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben (iber nicht sichtbare
Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Auskiinften, die dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw.
anhand vorgelegter Unterlagen oder Vermutungen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
vorgenommen.

Nach heutigem Stand der Technik konnten visuell keine Bauteile oder Baustoffe erhoben werden, die
maoglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gar gefédhrden. Es wird
ungepr(ft unterstellt, dass solche Bauteile oder Baustoffe-im nicht sichtbaren Bereich ebenfalls nicht
vorhanden sind.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen-des Grund — und Bodens vorhegen
AuBere Hinweise auf solche Kontaminationen gab es nicht.

Nachstehendes Gutachten genie3t Urheberschutz, es ist nur fir die Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachversténdigenvertrag werden nur Rechte der
VertragschlieBenden begriindet. Nur die Auftraggeber und der Sachversténdige knnen aus dem
Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Projekt: 35 K/ 18/25 Ersteller: Frank Huber Seite 4
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Objektbeschreibung

LAGE
Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Verkehrsanbindung:

Nachstgelegene
groBere Orte:

Verbandsgemeinde:
Landeshauptstadt:
Bundesstrassen:

Autobahnzufahrt;

Bahnhof:

Flughafen:

Innerdrtliche Lage:

Wohnlage:
Qualitdt/Quantitat und Nutzung

der Umgebungsbebauung

Rheinland-Pfalz
Bad Kreuznach

St. Katharinen (Hunsrick) (380 Einwohner.am 31.12.2024)

Bad Sobernheim (ca. 21 km)
Bad Kreuznach (ca. 12 km);
Stromberg (ca. 16 km)
Koblenz (ca. 75 km),
Ridesheim

Mainz (ca. 50°km)

B 41

A'61 (ca. 18 km AS Windesheim)

Bad Kreuznach

Hahn-(ca.50 km)-und Frankfurt (ca. 53 km)

Dorfrandgebiet

Offentliche Verkehrsmittel (Schulbus) im Ort,
Geschafte des taglichen Bedarfs in Hargesheim vorhanden

Onrtliches Angebot an Kindergarten ist vorhanden.
Grundschule ist in Hargesheim ebenso vorhanden.
Weiterflihrende Schulen in Hargesheim (Gymnasium) und Bad
Kreuznach.

Angebot an Freizeiteinrichtungen ist vorhanden

durchschnittliche, landliche Wohnlage
Umgebungsbebauung mit Wohn-, teilweise Gewerbenutzung;

Nutzung in der Gestalt eines Dorfgebietes (MD),
Héhe der Bebauung: 1,5 - 2 geschossig.

Projekt: 35 K/ 18/25

Ersteller: Frank Huber Seite 5
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TOPQGRAPHIE

Gebéaudeart:

Immissionen:

Altlasten:

Gestalt und Form:

GrundstiicksgréBe:

Baugrund, Grundwasser:

Reihenmittelhaus in WEG Teilung,
Wohngebaude unterkellert.

Zugang von der StraBe zum EG mit 2 Stufen.

Das Bewertungsobjekt liegt in der N&he einer
OrtsaufalistraBBe K51.

Je nach Tageszeit, Wetter und Windrichtung sind event.
Belastigungen méglich und stérend:

Altlasten sind Altablagerungen-und-Altstandorte, sofern von
ihnen Geféhrdung fir die Umwelt, insbesondere die Gesundheit
von Mensch und Tier ausgehen oder zu-erwarten sind.

Auch Neulasten sind bei der Wertermittlung zu berlcksichtigen.
Es handelt sich dabei um-nach Inkrafttireten des AbfG
(01.06.1972) abgelagerte Abfélle: Sie stehen unter der
Regelung des LabfG, soweit es:sich um Abfélle im Sinne dieses
Rechtes handelt (Schink in DVBI. 1986, 161; Kothe in ZRP
1987, 399).

Geman Auskuntft der Struktur und.Genehmigungsdirektion Nord
in Koblenz vom 20.10.2025 sind,(gem. dem momentanen
Erfassungsstand, keine Altlasten-bekannt.

Lauflange des Grundstiickes entlang der StraBenbegrenzung:
ca. 65,00m

mittlere Tiefe des Grundstickes:

ca. 100,00m

rechteckige:Grundstiicksform von Flurstlick 11/7

Das Grundstuck ist eben.

Die Ganen fallen zum Flurstiick 11/6 in Form eines Grabens ab.
Flurstiick*11/6 Bezeichnung Wasserflache fihrte am Ortstermin
kein'Wasser. Die Mieter berichteten davon, dass dies von Zeit
zu-Zeit vorkommt. Von Hochwasser wurde nicht berichtet.

Der Graben liegt allerdings deutlich tiefer (ca. 1,00m) als das
EG Niveau.

Flur 2, Flurstiick 11/7, mit 2.845 m2, Gebaude- und Freiflache
Vorderland als erschlossene Wohnbauflache

Hinterland mit 0 m2 gemaR Grundbuch, Wasserflache
brachliegend

Der Baugrund wird als tragfahig angenommen, eine weitere
Prifung hat nicht stattgefunden.

Projekt: 35 K/ 18/25

Ersteller: Frank Huber Seite 6
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ERSCHLIEBUNG

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschluss an Versorgung:

Entsorgung:

Grenzverhaltnisse:

Bemerkung:

Ausgebaute WohnstraBe;

voll ausgebaute, asphaltierte Straf3e, alteren Datums.

Geman Auskunft der Versorger ist das. Objekt angeschlossen
an:

Wasser, Strom, Gas (Flissiggastank-auf dem:Grundstuck)
TV — Empfang uber SAT méglich

ein Anschluss an den 6ffentl. Kanal ist.t.-Auskunft der
Verbandsgemeinde Riidesheim vorhanden (Mischsystem).
Die Leitungsfihrung istunbekannt. s.o.

die Parzelle 11/7-grenzt im Nordosten an die
ErschlieBungsstraBe K51.84/17,

im Stidosten an die mitzubewertende Parzelle 11/6
Im Nordwesten an Nachbarparzellen.(bebaut)

im Siidwesten.an eine unbebaute Nachbarparzelle.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrundsituation

insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.

Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen wurden
nicht angestellt.

Projekt: 35 K/ 18/25

Ersteller: Frank Huber Seite 7
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Rechtliche Gegebenheiten

PRIVATRECHTLICHE SITUATION

Grundbuchlich

gesicherte Belastungen:

BEMERKUNG

Nicht eingetragene Rechte

Das Grundbuch von St. Katharinen Blatt 664 wurde mit Abdruck
vom 17.03.2025 eingesehen.

Es bestehen keine Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il
des Grundbuches:

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, bleiben in diesem Gutachten
unberucksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
beim Verkauf geléscht oder durch Reduktion des Kaufpreises
ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte, Wohnungs- und:Mietverbindungen, sowie Pacht- und
Mietbindungen, sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten)
sind dem Unterzeichner nicht bekannt.

Ihm sind auch keine unsichtbaren bzw. nicht offensichtliche
Baumangel und -schaden bekannt.

Auftragsgeman wurden vom Sachverstandigen diesbezuglich
keine weiteren-Nachforschungen angestellt.

Schadstofffreiheit wurde nicht geprift.

Es wird Schadstofffreiheit unterstellt.

Projekt: 35 K/ 18/25

Ersteller: Frank Huber Seite 8
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OFFENTLICH RECHTLICHE SITUATION

BAULASTEN UND DENKMALSCHUTZ

Eintragungen in Baulastenverzeichnis:

BAUPLANUNGSRECHT

Festsetzungen im Bebauungsplan:

BAUORDNUNGSRECHT

Nach Auskunft der Verbandsgemeinde ist die ErschlieBung des
Flurstiicks 11/7 (iber die ErschlieBungsstrai3e

.KlosterstraBBe “ gesichert.

ErschlieBungsbeitrége fallen nicht an.

Geman Auskunft der Verbandsgemeinde Riudesheim
liegt kein rechtsgiiltiger Bebauungsplan vor.

Festsetzung / Ausweisung im:Flachennutzungsplan:
MD = Dorfgebiet

Die Bebaubarkeit richtet sich nach:§34 LBO RLP.

Die Wertermittlung wurde auf der Basis des realisierten
Objektes durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung-und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurden auftragsgeman nicht geprift. -

Die Legalitat der baulichen Anlagen und die Ubereinstimmung
mit den-vorgelegten Bauunterlagen werden unterstelit.

ENTWICKLUNGSZUSTAND INCL. BEITRAGS UND ABGABENSITUATION

Entwicklungszustand:

Beitrags und Abgabensituation:

DERZEITIGE NUTZUNG

baureifes-Land, voll erschlossen (Vorderland)

Gemap Auskunft der Verbandsgemeinde Riidesheim ist das
Bewertungsgrundstiick,

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass eine Erhebung von
Beitragen nach den Vorschriften des
Kommunalabgabegesetzes (KAG) nicht ausgeschlossen wird.

Das Grundstlick (Flurstiick 11/7) ist zur Zeit mit 12 Reihenhdusern bebaut.
Flurstiick 11/6 ist ein temporar wasserdurchflossener Graben (siehe Sachwertberechnung).

Projekt: 35 K/ 18/25

Ersteller: Frank Huber Seite 9
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Baubeschreibung

VORBEMERKUNGEN

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann aber nicht werterheblich sind.

Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden-Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage des in Augenschein
genommenen und der blichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen, sowie der techn. Ausstattung insbesondere die
Installation (Haustechnik) wurden nicht gepriift.

Es wird von der Funktionsféahigkeit ausgegangen, so weit im Gutachten nichts anderes erwahnt ist.

Baumangel und Schéaden wurden nur insofern aufgenommen als das Sie zerstérungsfrei und erkennbar
zu erheben waren. Eine Offnung von Bauteilen (z.B. von Verkleidungen) zur Untersuchung der darunter
befindlichen Konstruktion / Materialien fand nicht statt.

Untersuchungen des Geb&udes bzw. der verwendeten Baustoffe, auf tierische und pflanzliche
Schédlinge, sowie toxikologische Kontaminationen und gesundheitsschadigende Baumaterialien,
wurden nicht durchgefihrt.

GESAMTBEURTEILUNG

Das Objekt konnte nicht begangen werden. da die Mieterin den Zugang nicht gewahrte.

Der Umstand wird mit einem Risikgabschlag:gewurdiat,
da Ausfiihrungsart und Qualitat und-Zustand nicht bekannt sind.

Das Gebaude ist derzeit bewohnt.
Es handelt sich auch um das klassische Sachwertobjekt.
Der Ertragswert bleibt daher theoretisch und wurde‘nur. zur Stitzung des Sachwertes erhoben.

Das Flurstlick 11/6 isteinjnicht nutzbarer Wassergtaben ohne Nutzen und Sachwert fir das
Bewertungsobjekt.

Eine AuBenanlage tind Gartenanlage im klassischen Verstandnis eines Gartens ist in nur kleiner Form
vorhanden, der-{ibliche Prozentsatz wurde daher gemindert.

Projekt: 35 K/ 18/25 Ersteller: Frank Huber Seite 10
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Gebéaudebeschreibung (Wohngebaude):

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Art der Nutzung:

1,5 geschossiges, Wohnhaus
unterkellert,
seitlich angebaut.

Entstehungsbaujahr 1998.
Jahr der Begriindung des Teileigentums.

KG: Nutzflache Keller ohne Wohnraumqualitat
EG: Wohnnutzung
DG: Wohnnutzung, ausgebaut, Warmeschutz wird unterstelit

Ausfiihrung des Wohngebdudes

Griindungsart:
Geschosswénde:

Innenwande:

Geschossdecken:

FuBbdden:

Dach:

Fenster & Haustiir:
Fassade:

Treppen:
Innentiren:

Innenwandbekleidung
der Nassraume:

Haustechnik:
Elekiroanlagen:

AuBenanlagen:

Einzelfundamente aus Stahlbeton
EG massiv, auf Grund des Entstehungsdatums-als Bruchstein.

Holzfachwerk; ausgefacht und verputzt oder Trockenbau,
teilweise Mauerwerk.

Uber KG: als Stahlbetondecke

Uber EG: als Stahlbetondecke
Dachschrage.gedammt mit Gipskartonverkleidung
konnte nicht.eingesehen - werden.

konnte nicht eingesehen werden:
Kunststofffenster-weif3,

EG und DG verputzt:

konnte nicht eingesehen werden.

konnte nicht eingesehen werden.

konnte nicht eingesehen werden.

konnte nicht eingesehen werden.

konnte nicht eingesehen werden.

keine klassische AuBenanlage vorhanden.

Freiflachen des Vorderlandes gepfiastert, Hinterland mit krautigem

Aufwuchs.
- Ver- und Entsorgungsanschliisse

121
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Baumaéngel, -schiaden, Reparaturstau, Restarbeiten

Zum Stichtag wurden insbesondere folgende Schaden, sowie folgender Restfertigstellungsbedart
festgestelit:

- Teilweise Erneuerungsbedarf am Anstrich des Gebaudes (Fassade + Dach).

Die oben aufgefiihrten Schaden und Riickstande miissen beseitigt werden, damit.das Geb&ude den
Anforderungen an aktuelle und moderne Wohn- und Lebensverhéltnisse angepasst wird. Ob ein neuer
Eigentlimer alle Arbeiten tatsachlich durchfiihrt, ist von den jeweiligen individuelien Vorstellungen und
Méglichkeiten eines Erwerbers abhangig.

Da kaum beurteilt werden kann, welche Unterhaltungsriickstande und Schéaden ein neuer Eigentlimer
hinnimmt und welche er beseitigt, bzw. mit welchen wesentlichen Ausstattungsmerkmale ein neuer
Eigentimer die Arbeiten tatsachlich durchfiihren wird, kann die diesbezlgliche Wertminderung nur tber-
schlagig geschatzt werden. Ich halte einen Ansatz in Héhe dernotwendigen ErsatzmaBnahmen for
angemessen. (siehe Sachwertberechnung und Mangelberechnung) In diesem-Ansatz sind die Kosten flir
die wesentlichen MaBnahmen in einem typischen zeitgemaBen Handwerkerstandard erfasst.

Kleinere Mangel und Schéden sind dabei im Ansatz der Normalherstellungskosten und der Alterswert-
minderung mit enthalten. Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den anerkannten Regeln der
Technik des Baujahres errichtet wurde.

Weitere Untersuchungen

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Entsprechen wurden auch keine
Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes oder des Schall- und
Warmeschutzes (EnEV) vorgenommen.

Ebenfalls wurde keine Untersuchungen beziiglich Befall durch tierische oder pflanziiche Schédlinge (in
Holz oder Mauerwerk) oder dergleichen durchgefiuhrt. Das Bauwerk wurde nicht nach
schadstoffbelasteten Baustoffen.untersucht.

Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden; sie wiirden den
Umfang der Grundstiickswertermittlung deutlich.sprengen und sind deshalb nicht Bestandteil dieser
Wertermittlung.

Aufgrund der Energie-Einsparverordnung (EnEV) gelten verschéarfte Anforderungen an den
Warmeschutz auch bei bestehenden Gebéduden, die bei Umbau / Sanierung oder Verkauf / Vermietung
zu beachten sind.

Des Weiteren besteht Nachriistpflicht bei einem Eigentimerwechsel z.B. hinsichtlich der Ddmmung der
obersten Geschossdecke, der Erneuerung der Heizkessel sowie der Warmeverteilungs- und
Warmwasserleitungen in unbeheizten Raumen. Der Ersteher hat die erforderliche Nachriistma3nahmen
innerhalb von 2 Jahren nach Erwerb bzw. zum Ablauf der in der GEG genannten Frist auszufihren.

Ein Energiepass (GEG) konnte vom Eigentimer oder dessen Vertreter nicht vorgelegt werden.

Projekt: 35 K/ 18/25 Ersteller: Frank Huber Seite 12
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Allgemeine Begriffserlauterungen zu der Wertermittiung
- (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

Ertragswertverfahren
In den §§ 17-19 ImmoWentV ist das Ertragswertverfahren gesetzlich geregelt.

§ 17 Ermittlung des Ertragswerts

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundiage marktiiblich erzielbarer Ertréage
ermittelt. Soweit die Ertragsverhéltnisse absehbar wesentlichen Verénderungen unterliegen oder
wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermitteft werden.

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Erirdge wird der Ertragswert
ermittelt :

1. aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung
des Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1); der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fir die Kapitalisierung nach § 20 maBgebliche
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen;

bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbststéndig nutzbare Teilflachen nicht zu
beriicksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren), oder

2. aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1) und dem nach-§ 16 ermittelten
Bodenwert, der mit Ausnahme des Werts von selbstandig nutzbaren Teilflachen auf den
Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren).

Eine selbststdndig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundstiicks, der flir die angemessene Nutzung
der baulichen Anlagen nicht benétigt wird und selbststéndig genutzt oder verwertet werden kann.

(8) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage-periodisch.unterschiedlicher Ertrage wird der Ertragswert
aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertrégen (§ 18 Absatz 1)
innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstiicks am Ende des
Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert des Grundstiicks sind
jeweils auf den Wertermittiungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

§ 18 Reinertrag, Rohertrag
(1) Der Reinertrag ergibt sich-aus dem jdhrlichen Rohertrag abzliglich der Bewirtschaftungskosten (§
19).

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrdgen (Mieten). Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrége ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Ver-
einbarungen.

§ 19 Bewirtschaftungskosten

(1) Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafBe Bewirtschaftung und zuléssige
Nutzung marktiiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

(2) Nach Absatz 1 beriicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind
1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen

Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentiimer persénlich
geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschéftsfiihrung;
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2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wéahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen;

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung; Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung;

4. die Betriebskosten.

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungswerten auszugehen.
Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen-Anlagen bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen-oder andere
Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn--oder sonstigen Nut-
zungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssétze, § 193 Absatz 5 Satz 2'Nummer 1 des
Baugesetzbuchs) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Geb&ude nach:den Grundséatzen des
Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.

Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fUr die' Wertermittiung im Ertragswertverfahren stelit somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein markikonformes-Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Zuriickgegriffen wird chier ~auch auf eigenes Datenmaterial, bundesweite Erfahrungswerte, den
Landesgrundstiicksmarkbericht fir Rheinland-Pfalz und die Marktkenntnis des Sachverstandigen.
Danach wird der Liegenschaftszins fiir das zu bewertende Objekt mit 2,6 % bewertet.

Besondere wertbeeinflussende Umstinde

Unter diesem Punkt versteht man alle:vom (blichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden
individuellen- Eigenschaften' des Bewertungsobjektes (z.b. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand oder Abweichungen von der ortsliblichen Miete).

Grundstiicksspezifische Eigenschaften, z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung,
kénnen, weil sie jeweils in individueller Hohe des Kaufpreises beeinflussen, grundsatzlich nicht bereits
bei " der - Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (ortsibliche Miete,
Liegenschaftszinssatz) beriicksichtigt werden. Die diesbezliglichen Werteinfliisse sind deshalb entweder
durch ~Modifizierung der entsprechenden Wertansétze, z.B. im Ertragswertverfahren durch eine
geringere Miete bei iberhohen Raumen oder getrennt im Anschiuss an die Berechnung des vorlaufigen
Verfahrensergebnisses, d.h. voridufigen Ertragswert, durch geeignete Zu- oder Abschlage zu
beriicksichtigen (z.B. Abschlage wegen Bauschéden).

Nachhaltig erzielbare Miete

Zu unterscheiden sind:

- Marktmiete - Mieten, die in der Gegenwart am Markt nach Angebot und Nachfrage erzielt
werden.

= Ortslibliche Vergleichsmiete — bis 4 Jahre zur{ick von nicht preisgebundenen Wohnungen

- Nachhaltig erzielbare Miete - auf die Zukunft orientierter Reinertrag
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SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertmodell der Inmowertermiitiungsverordnung
In den §§ 21-23 ImmoWertV ist das Sachwertverfahren gesetzlich geregelt.

§ 21 Ermittlung des Sachwerts

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 16) ermittelt; die allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu berlicksichtigen.

(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist ausgehend von den
Herstellungskosten (§ 22) unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung (§ 23) zu ermitteln.

(3) Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom
Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssétzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten
ermittelt. Die §§ 22 und 23 sind entsprechend anzuwenden.

§ 22 Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen: Herstellungskosten je Flachen-, Raum-
oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der.entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen,

(2) Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fir die Neuerrichtung einer
entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne
Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlége zu berlicksichtigen,
soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehdren
auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Priifungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise kénnen die
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den gewdhnlichen Herstellungskosten einzelner
Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

(8) Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die
Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

§ 23 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Ber{icksichtigung des Verhéltnisses der Restnutzungsdauer (§ 6
Absatz 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel
eine gleichméBige Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besondere Bauteile, Normgebéude

Ermittelt “man den Gebauderauminhalt, so werden manche auch den Gebaudewert wesentlich
beeinflussende Gebaudeteile nicht erfasst. In dieser Wertermittlung wird das Geb&ude ohne diese
Bauteile ,Normgebaude“ genannt. Diese nicht erfassten Geb&udeteile beinhalten KellerauBentreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, des Ofteren auch Balkone.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist aus diesem Grund zusatzlich zu dem fir das Normgeb&ude ermittelten
Wert durch Wertzuschldge als Zeitwerte besonders zu beriicksichtigen —daher der Name besondere
Bauteile-.
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Besondere Einrichtungen

Die Normalherstellungskosten (NHK) beriicksichtigen nur Herstellungskosten von Geb&uden mit
normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Vorhandene
und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den
NHK ermittelten Herstellungswert oder Zeitwert des Normgebaudes zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen sind innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und idR fest mit dem
Gebaude verbundene Einrichtungen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden und somit bei der
Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt sind, z.B. Sauna im Einfamilienwohnhaus.
Falls sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts- und Gewerbegebauden befinden, redet man auch
von besonderen Betriebseinrichtungen.

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit dem Bezugszeitpunkt der
Normalherstellungskosten im Jahre 2010) bis zum Wertermittlungsstichtag wird — laut:dem letzten
verfligbaren statistischen Bericht vom Statistischen Bundesamt —von einem prozentualen
Indexaufschlag von z.Z. 87,3 % ausgegangen, was zu einem Faktorvon 1,873 _fuhrt.

§ 22 (2) ImmoWertV — Baunebenkosten

Baunebenkosten gehdéren zu den Herstellungskosten, welche als ,Kosten fur Planung,
Baudurchfihrung, behérdliche Priifung, Genehmigungen definiert sind.

Die Baunebenkostenhéhe hangt von der Gebaudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung
und der Ausstattung der Gebdude ab. Die Baunebenkosten sind in_den Kostenkennwerten der
Normalherstellungskosten (NHK 2010) enthalten.

§ 6 (6) ImmoWertV — Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der-Jahre, in.denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaéner
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich.genutzt werden kdénnen; durchgefihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Gesamtnutzungsdauer

Auch hier ist die Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint —nicht die technische
Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Nach der allgemeinen Meinung wird die wirtschaftliche
GND von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Die Gesamtnutzungsdauer- bei gewerblich genutzten Gebauden bzw. Gebaudeteilen ist wesentlich
geringer, da zur Erzielung effektiver Ertrage 6fters Umbauten und Modernisierungen erforderlich sind.
Auch hier:ist man der Meinung, dass sich die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer auf 40 bis 70 Jahre
begrenzt.

AuBenanlagen

Sind die:mit. dem Grundstiick festverbundenen Anlagen auBlerhalb der Gebaude. Hierzu zahlen
insbesondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der GebaudeauBenwand und
Grundstiicksgrenze, Wegebefestigungen, Gartenanlagen sowie Einfriedungen.

Besondere wertbeeinflussende Umstande

Besondere wertbeeinflussende Umstande sind alle vom (iblichen Zustand vergleichbarer Objekte
abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes, wie z.B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand oder der ortsublichen Miete).

Grundstiicksspezifische Eigenschaften, wie Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung,
kdénnen grundsétzlich nicht bereits bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(NHK, Marktanpassungsfaktor; ortsiibliche
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(Miete, Liegenschaftszinssatz) berlcksichtigt werden, weil sie den Kaufpreis jeweils in individueller Héhe
beeinflussen. Werteinfliisse diesbeziiglich sind deshalb entweder

Durch Modifizierung der entsprechenden Wertansatze —im Ertragswertverfahren durch eine geringere
Miete bei Uberhohen R&umen- oder getrennt im Anschluss an die Berechnung der vorldufigen
Verfahrensergebnisse, z.B. des vorlaufigen Sachwertes, durch geeignete Zu- oder Abschlage zu
beriicksichtigen (z.B. Abschlage wegen Bauschéaden).

§ 14(ImmoWertV) Marktanpassungsfaktoren
(1) Mit Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssétzen sollen die aligemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise zu-beriicksichtigen sind.

(2) Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere

1. Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu
entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden (Sachwertfaktoren,

§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs),

Das Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das Herstellungskostenoptimierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”, (Substanzwert des
Grundstiickes) muss mit Hilfe realisierter Kaufpreise fiir vergleichbare Grundstiicke an den Markt
angepasst werden.

Hierzu werden aus empirisch ermittelten Kaufpreisen ein Marktanpassungsfaktor abgeleitet.

Der Marktanpassungsfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV -ermittelten-vorldufigen Sachwerte® (=
Substanzwerte). Gegliedert wird er nach Objektarten, da er fir. Einfamilienwohnhaus-Grundsticke
anders ist als fiir Geschaftsgrundstiicke, Regionen: —wirtschaftsstarken mit hohem Bodenwertniveau
oder wirtschaftsschwachen- durch Gegenbewertungenvon verkauften Grundstiicken abgeleitet.

Der ortliche  Grundstiicksmarkt' ‘empfiehlt = _die - Sachwert-Marktanpassung nach  dem
Grundstlicksmarktbericht bzw. nach Sprengnetter(Tab. 14).

Zuriickgegriffen wird hier auch -auf eigenes Datenmaterial, bundesweite Erfahrungswerte, den
Landesgrundstiicksmarkbericht-fiir Rheinland-Pfalz und die.Marktkenntnis des Sachverstandigen.
Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstiicke ‘in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft,
d.h. mit gleichem Bodenwertniveau, im-Rahmen des ermittelten vorlaufigen Sachwertes, d.h. des
Herstellungskostenaorientiert berechneten Sachwertes.

Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage von Bodenrichtwerten durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert “ist “ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiir baureife
Grundstlicke mit im Wesentlichen-gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Abweichungen eines zu
bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, insbesondere hinsichtlich der Art
und des MaBes der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit, des ErschlieBungszustandes, der
Lage, der GroBe und des Grundstiickzuschnittes bewirken Abweichungen des Verkehrswertes vom
Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwertkarte von St. Katharinen zeigt zum 31.10.2025 in der Richtwertzone 0400 einen
Bodenrichtwert von 50,00 €/m?2.

Merkmale der Bodenrichtwertgrundstiicks Zone 0400:
Bauflache, Dorfgebiet, beitragsfrei, offene Bauweise, 2 Vollgeschosse, 300 m? GrundstiicksgrofBe.

Das zu bewertende Grundstlick entspricht etwa der Bodenrichtwertzone.
Eine Korrektur des Bodenrichtwertes wird daher in der Bodenwertberechnung nicht notwendig,
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Verfahrenswahl - Sachwert

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft
oder errichtet) werden.

Dies gilt fir die hier zu bewertende Grundstiicksart. Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist hier wie
folgt begrindet:

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Wohnhaus bebaut.
Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewéhnliche Geschaftverkehr
schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichpreisen ein.

Fur die zu bewertende Grundstiicksart stehen die fiir marktkonforme Sachwertermittiungen
erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren).zur Verfligung.

Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Uberlegt — so z.B. Sprengnetter --alternativ zur Anmietung
bzw. Kaufpreisermittlung iber den Ertrag auch, welche Kosten (Grundstiickserwerb, Baukosten) und
welche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche Abschreibungen; eigenbedarfsorientierte
Gebaudekonzeption) ihm bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens entstehen. Zu bedenken
ist hierbei auch, dass eine “solide Rendite nur auf einer gesunden Sachwertbasis” erzielbar ist und dass
der richtig verstandene Substanzwert oftmals den Wert einer Imnmobilie nachhaltiger bestimmt als die
(aktuell) zu erzielende Miete. Eine Sachwertermittlung (d.h. der Kaufpreisvergleich mittels
Substanzwertvergleich) ist demnach grundséatzlich-auch fir Ertragsobjekte sachgeman. Denn: Nur bei
einer guten Substanz ist ein nachhaltiger Ertrag gesichert. Die Substanz ist - wie die Geschichte gezeigt
hat - krisenfester als der Ertrag.

Das Sachwertverfahren ist ein Kaufpreisvergleich, wobei der Substanzwert des Grundstlicks (vorrangig
der Bodenwert zzgl. der Wert der Gebaude und der'Wert der AuBenanlagen) den VergleichmaBstab
bildet.
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Bodenwertberechnung
Flurstick: 1177 Gebéude- und Freifliche

Eingangsdaten:

GrundstuicksgréBe Vorderland: 2.845,00 2.845,00 m?
Bodenrichtwert Vorderland (erschlieBungsbeitragsfrei) 50,00 €/m?
GrundstiicksgroBe Hinterland: 0,00 m2
Bodenwert Hinterland: 50,00 €/m2
Wertanpassung in +- % gegeniiber dem Bodenrichtwertgrundstiick

fur Lage 0%

far GroBBe 0%

fir Ausnutzung 0%

fr Zuschnitt 0%

far Himmelsrichtung 0%

far Immissionen -2% Imissionen durch-K51 als OrtsausgangsstraBe

fir Bodenbeschaffenheit 0%

fur Entwicklungsstufe 0%

Summe 2%

Korrektur des Bodenrichtwertes aufgrund der Wertanpaésung:
50,00 €/m? 53 98% Bodenwert 49,00 €/m?

Ermittlung des Bodenwertes gesamt

Vorderland: 2.845,00(m2) " x 49,00:€/m2 139.405,00 €
Hinterland: 0,00, m2 X 50,00 €/m? 0,00 €
Gesamtbodenwert 139.405,00 €

Beriicksichtigung der ErschlieBungssituation

abziglich anfallendé_r ErséhlieBungskosten fur Vorderland 0,00 €
abz{iglich anfallender ErschlieBungskosten fir Hinterland 0,00 €
Somit ergibt sich folgender Bodenwert insgesamt (erschiieBungsbeitragsfrei) [ 139.405,00 € _I
Bodenwert fiir den Miteigentumsanteil: 7,721 | 10.763,46 € € |
100
oder auf den m? bezogen bei insgesamt 2.845,00 M? 49,00 €/m?

Da das Flurstiick 11/6 im Grundbuch mit 0m2 angegeben wird,
kann ihm im Rahmen dieser Wertermittlung kein Wert beigemessen werden.
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Wertminderung wegen Alters - lineare
Flurstuck: 11/7 Gebédude- und Freifliche

Entstehungsbaujahr: um 1998

Eingangsdaten:

130

Gesamtnutzungsdauer 80:Jahre
Gebaudebaujahr (nach Modernisierung) ca. 1998
Bewertungsjahr 2025
Verlangerung wegen Modernisierung gem. Modernisierungsgrad Jahre
und technischer und wirtschaftlicher Zustand
Berechnung:
Gebaudealter 27 Jahre
Fiktive Restnutzungsdauer 53 Jahre
Alterwertminderung lineare 33.75 %
Modernisierungsgrad 1 entspricht: nicht modernisiert
Modernisierungsgrad 2  entspricht: kleiner Modernisierungen im-Rahmen der Instandhaltunc
Modernisierungsgrad 3  entspricht: mittierer Modernisierungsgrad
Modernisierungsgrad 4  entspricht: Uberwiegend modernisiert
Modernisierungsgrad 5  entspricht: umfassend modernisiert
Orientierungswerte fiir die iibliche Gesamtnutzungsdauer
bei ordnungsgemaBer Instandhaltung
Freistehende Ein- Zweifamilienh&user, Doppelhduser; Reihenhauser
Standardstufe 1 70'Jahre
Standardstufe 2 75 Jahre
Standardstufe 3 80 Jahre
Standardstufe 4 85 Jahre
Standardstufe 5 90 Jahre
Mehrfamilienh&user 80 Jahre +/- 10
Wohnhauser und Mischnutzung 80 Jahre +/- 10
Geschaftshauser 60 Jahre +/- 10
Blrogebaude; Veranstaltungsgebaude 60 Jahre +/- 10
Kindergéarten, Schulen 50 Jahre +/- 10
Einzelgaragen 60 Jahre +/- 10
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre +/- 10
Landwirtschaftliche Betriebsgebdude 30'Jahre +/- 10
Projekt: 35 K/ 18/25 Ersteller: Frank Huber Seite 20
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Sachwertberechnung fir:

Flurstick: [(11/7 Gebaude- und Freiflache

Ermittlung des Herstellungswertes

Bauteil Gebaude BGF - Flache Kosten nach NHK 2010 Gesamtkosten
KG 12,00 74,00 m? 711'€/m? 631.590,00 €
EG 12,00 74,00 m? 711 €/m? 631.590,00 €
DG 12,00 74,00/ m? 711 €/m? 631.368,00 €

Herstellungswert gem. NHK 2010 1894.548,00 €

Anpassung der NHK 2010 auf 09/2025 gem. |Baupreisindex Il/ 2025 1.896

Herstellungswert inkl. Baupreisindex 3.592.063,01 €

Wertminderung wegen Alters -
gem. Wertminderungsberechnung 33,75% 1.212:821,27 €

Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen
(wenn nicht im Gblichen Umfang im Sachwert enthalten)

Bezeichnung:
Zulage fur Privatweg als Zufahrt/ErschlieBungsflache ca. 850 102.000,00 €

120,- €/m2 altersangepasst - 33,75% = 67.575,00 €
Gesamt 67:575,00°€ 67.575,00 €

Wert von besonderen (Betriebs-) Einrichtungen
Bezeichnung:
keine 4 g

Gesamt - - €

Wert der Aussenanlagen (wenn nicht im iiblichen Umfang im Sachwert enthailten)
Bezeichnung:

5% fur einfache Qualitat vom Herstellungswert 179.603,15€
Ver- und Entsorgungsleitungen (im Sachwert enthalten) (L€
Gesamt T78,603315 € 179.603,15 ¢
Bodenwert des bebauten Grundstiicks (aus Bodenwertberechnung) 139.405,00 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks: 2.766.324,89 €

ohne Beriicksichtigung sonstiger und wertbeeinflussenden Umstanden)

Marktanpassungsfaktor (gem. Grundsticksmarktbericht)2017) 1,00
einschiieBlich regionaler Anpassung

marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstiicks: 139.405,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Korrekturfaktoren fur das Bewertungsobjekt (+ - %)

fir GroB3e 0%
fir GrundriBart 0%
far Ausbauverhaltnisse 0%
fir Immissionen -2% Emissionen K51
far Himmelsrichtung 0%
energetische Eigenschaften 0%
Summe 22% 2% 58.114,60 €
angepasster Sachwert des bebauten Grundstiicks: 2.847.615,30 €
Sachwert des Reihenhausanteils 7,721/100 am Gesamtwert: 219.864,38 €

Wertminderung wegen moglichen Baumangel/ -schiden, das Objekt konnte nicht begangen werden
Bezeichnung

Risikoabschiag da das Objekt nicht begangen wurde 10.000,00 €
Méngel gemaf Aufstellung 2.600,00 €
Gesamt 12.600,00 € - 12.600,00 €

Beriicksichtigung sonstiger Wertbeeinflussender Umsténde:
Bezeichnung

Gesamt €

Der Sachwert des Miteigentumsanteils 7,721/100 betragt: 207.264,38 €

Projekt: 35 K/ 18/25 Ersteller: Frank Huber Seite 21




Ertragswertberechnung
Flurstilick: 1177

Ermittlung des Rohertrags

Gebéaude- und Freifliche

132

Mieteinheiten / Bezeichnung Flache Miete/Monat Jahresmiete
Nutzflache KG 22,20 m? 2,00 €/m? 532,80 €
Wohnflache EG 73,82 m? 8,60 €/m? 7.618,22 €
Wohnflache DG 49,22 m? 8,60 €/m? 5.079,50 €
Summe 145,24 m? '

Stk
Stellplatze 2,00 stk 20,00 €/stk 480,00 €
sonstige Ertrage TE
Jahresrohertrag 13.710,53 €

Bewirtschaftungskosten fiir
Instandhaltung € [/ Jahr
Wohn-/ Nutzflache 145,24 m? X 14,62 €/m? 2.123,41 €

Wohnflache 0,00 m? 0,00 €/m? e

Verwaltungskosten :

Wohn- Nutzgebaude 1 WE X 275,00 €/WE 275,00 €
Wohngebéaude 0 WE X 0,00 €/WE - €
Stellplatz 2 STP X 45,00'€/Ga 90,00 €

Mietausfallwagnis 2% von 13:710,53,.€ 274,21 €

somit rund 20,1% jahrliche Bewirtschaftungskosten 2.762,62 €
jahrlicher Reinertrag 10.947,91 €

Bodenwertverzinsung
Bodenwert\gem. Berechnung 139.405,00 € erschlieBungsbeitragsfrei
Liegenschaﬂszins (gem. Marktbericht) 2,60%

abzliglich Bodenertragsanteil 3.624,53 €
jahrlicher Reinertrag des Gebaudes 7.323,38 €

Ertragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszins 2,60%

Restnutzungsdauer 53 Jahre

Verviglfaltiger: 28,594 X 7.323,38 € 209.403,407 €

zuziigliche anteiliger Bodenwert  (aus Bodenwertberechnung) 10.763,46 €

Berlicksichtigung sonstiger W ertbeeinflussender Umstande (s. Sachwert): 10.000,00 €

Baumangel und - Schaden (s. Sachwert) 2.600,00 €

Der Ertragswenrt des bebauten Grundstiicks betragt: 207.566,87 €

Projekt: 35 K/ 18/25 Ersteller: Frank Huber Seite 22




Ableitung des Verkehrswerts
Wertansitze

Die zusammengestellten Werte im Gutachten wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertansétzen
ermittelt, so dass eine besondere Anpassung zur Lage am Grundstlicksmarkt entfallt.

Nach der Definition des Gesetzes (§194 BauGB) wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gew&hnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne:Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Sprengnetter hat diese Definition erweitert:

Der Verkehrswert ist der bei einem anstehenden Verkauf am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis,
wenn dem Verkdufer vorweg eine hinreichende Zeitspanne zur Vermarktung zur Verfiigung stand. Der
Verkehrswert ist der Preis, den wirtschaftlich verniinftig handelnde Marktteilnehmer unter Beachtung
aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstiicks zu den allgemeinen Wertverhéitnissen zum
Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushandeln wiirden(Wert fiir jedermann). Vorausgesetzt ist
dabei, dass den Parteien ein durchschnittlicher, d.h. wie in den Vergleichskaufféllen benétigter,
Vermarktungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfiigung steht. Diese Definition von Sprengnetter
bedarf allerdings einer Erlduterung, denn nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis
bestimmt, nicht diesem gleichgesetzt. Denn der Preis eines Grundstlicks entspricht eben nicht dessen
Wert; vielmehr ist der Preis, der in bar zu zahlende Ausgleich einer Eigentumsibertragung, der Wert
hingegen eine fiktive Prognose dessen, wie der gewdhnliche oder simulierte Geschéftsverkehr in seinem
Kaufverhalten bei dem zu bewertenden Grundstiick reagieren wilrde.

Kleiber schreibt hierzu:'

Da es sich bei den (auch im gewéhnlichen Geschéftsverkehr) auf dem Grundstiicksmarkt erzielten
Entgelten um intersubjektive Preise handelt, sind die kodifizierten Vorgaben einer verobjektivierenden
Wertlehre folgend darauf gerichtet, als Verkehrswert einen frei von subjektiver Betrachtungsweise allein
an den objektiven Merkmalen eines Grundstiicks orientierten Wert zu ermitteln.

Im weiteren Sinne ist der Verkehrswert deswegen auch (ermittlungstechnisch) als ein statistischer Wert
zu verstehen, also ein Wert, wie er sich auf der Grundlage des ausgewogenen Mittels der zum Vergleich
herangezogenen Daten ergibt. Der Verkehrswert ist weiterhin zeitabh&ngig; zum einen unterliegt der
Zustand des betreffenden Grundstiicks stetigen Anderungen, zum anderen kann sich auch die
Wirtschaftslage, die allgemeinen rechtlichen Rahmenbedingungen, die allgemeinen Verhéltnisse in der
jeweiligen Belegenheitsgemeinde sowie weitere Rahmenbedingungen &ndern.

1 Kleiber a.a.0., S. 250, Rnd. 2

Projekt: 35 K/ 18/25 Ersteller: Frank Huber Seite 23
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Zur Eingrenzung des ermessenden Spielraumes

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemaf einem gewissen
Ermessungsspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie méglich einzugrenzen. Dies
beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung des Bodenwertes: So wurden hier értliche
Vergleichswerte herangezogen (Bodenrichtwertkarte) und diese nach verschiedenen Merkmalen
angepasst. Diese Vorgehensweise wird ausdriicklich vom Gesetzgeber verordnet. Es wurde dann bei
der Wahl des Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart des Gebaudes orientiert, was auch die
Immobilienwertermittlungsverordnung zu Recht fordert, durch diese Verfahrensweise wird der
Ermessensspielraum weiter eingrenzt.

Ergebnisse

Aus den vorgenannten Werten ist der Verkehrswert herzuleiten; in Anbetracht dessen, dass davon
ausgegangen werden kann, dass ein Erwerber mehrheitlich aus Sachwertgesichtspunkten das zu
bewertende Objekt betrachten wird, orientiere ich mich am ermittelten Sachwert. Diese Vorgehensweise
wird auch vom Gesetzgeber empfohlen. Unter Beriicksichtigung: aller: wert- und-marktbeeinflussender
Umstande, die hier bekannt sein konnten, der Nutzungsart der--Immobilie und deren
Nutzungsmaoglichkeiten, orientiert sich der Unterzeichner an den ermittelten Werten und hélt, auch um
keine Exaktheit vorzutduschen, gerundet folgende Werte fiir die Bewertung.zum

Stichtag, Samstag, den 26. September 2025 fir korrekt angemessen:

Der Sachwert des zu bewertenden Miteigentumsanteil von 7,721/100.des Reihenmittelhauses Nr. 27
wurde mit rd. 207.264,38 € ermittelt.
der Stellplatz ist enthalten (siehe Ertragswert).

Der zur Statzung ermittelte Ertragswert liegt bei rd:-207.566,87-€.

207.260,00 €

(in Worten: zweihundertsiebentausendzweihundertsechzig. Euro)

Schlusserkldrung

Der Sachverstéandige erklart, dass er dieses Gutachten in seiner Verantwortung nach bestem Wissen
und Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne persénliches Interesse am Ergebnis, erstellt hat.

Der Sachverstandige  bescheinigt durch  seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgriinde .entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zuléssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwlrdigkeit beigemessen werden kann.

Volxheim, Dienstag, den 07.:November 2025
Der Sachverstandige

Frank Huber

Projekt: 35 K/ 18/25 Ersteller: Frank Huber Seite 24
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Uberschligliche Berechnung der BruttogrundriBflache(BGF)
Gebaude: KlosterstraBe 27, 55595 St. Katharinen
Die Berechnung wird angelehnt an DIN 277 ermittelt

| Hauptgebaude

KG - Wohngebaude Nr. 27 Flurstiick 11/7
EG - Wohngebaude Nr. 27 Flurstiick 11/7

DG - Wohngebaude Nr. 27 Flurstiick 11/7

Summe Hauptgebaude

mittiere
(Lange) x (Breite) = (Gesamt)
Abzug fir mutmaBliche Nutzflachen im UG 30%
11,375 x 6,49 = 74, m?
11,375, x 6,49 = 74 m?

pauschale Reduktion Flachen unter 2m-und 1mim DG 50%

11,375 « 6,49 = 74 m2

- 221471 m2 | 14524

tiberschiagig
m? WF

Summe Bruttogrundrissflache Haupt- und Nebengebdude | 221,47 m2 |
Berechnung der Geschossflachenzahl (GFZ)
BGF 12 Gebaude 11,375 x-6,49m 2.657,66 m?
GrundstickgroBe 2.845,00 m?
Ergibt Geschossfiachenzahl (GFZ) 0,93
Aufgestelit:
Volxheim.den07.11.2025
Ersteller: Frank Huber Seite 25
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Uberschlégliche Berechnung des umbauten Raums
Gebaude: KlosterstraBe 27, 55595 St. Katharinen
Die Berechnung wird angelehnt an DIN 277 ermittelt

| Hauptgebaude (Lange) x  (Breite) x  (HGhe) (.= (Gesamt)
M
KG - BGF x Hdhe 11,375 «x 6,49 x 3,00 e 221,47'm?
EG - BGF x Héhe 11,375 =« 6,49 x 3,00 = 221,47 m?
DG - Wohngebaude 115375 k-—X 6,49 x 2,00 = 147,65 m?
mittl. Hohe

Summe Hauptgebéude SO - SO EE 27590;59im?®
Summe umbauter Raum Hauptgebaude | 590,59 m? |
Aufgestellt:

Volxheim den 07.11.2025

Projekt: 35 K/ 18/25 Ersteller: Frank Huber Seite 26
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Uberschlégliche Ermittlung der Bauméngel; -schaden
Gebaude: KlosterstraBe 27, 55595 St. Katharinen

netto netto
Pos. Beschreibung ca. Menge |[Einheit EP GP
Energetische Sanierung / Unterhaltungsstau / Reparaturstau
2. Anstrich Fassade und Dach /
Fassaden und Dachiiberstand 80jm? 48,00 € 3.840,00 €
Anstrich incl. Gerist
Zwischensumme 3.840,00 €
gemittelt 0.5 3.840,00 € 1.920,00 € |
Uberwachung / Unvorhergesehenes 1lpa 300,00 € |
- €
Zwischensumme netto 2.220,00 €
Summe netto 2.220,00 €
MWST 19% 421,80 €
Summe brutto 2.641,80 €
Projekt: 35 K/ 18/25 Ersteller: Frank Huber Seite 27
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Ermittlung eines (gewog ) K kennwerts und Standards
Flurstick: 5/5 Gebdude- und Freiflache
dard- — - . sgungs- | Evechen- [Ewmchen-
‘mﬁmah 1 2 3 4 5
oin- / liges Mauerwerk; ZB:  |ein- / zweischaliges Mauerwerk, 2.8: Verbiendmauerwerk, zweischalig |putwendig gestanele Fassaden mit e e
|aut w1l ich, Pz, Verkieidung Gitterdegel oder Hohbiockstene, _laus Leichtziegel, Kaksandstein hteriitet, Vornanglassade (2.8, konstrukt ver Ghaderung (Saulenstelung ermage e e il
Imit Faserzsmeniplatien, Bituman: [verput2t und gestrichen oder [Gasbetonsienen Natwrschigler) Erker 1 ) Sichtbetonleritede, [Fornderd
Schindain, oder elachen Kunstofi- Hotzvarkieidung Edelputz 'Warmadammung ca. nach 2005 Natwrsteinfassaden, Eiemerte aus Kupter-/ e
iplatien: kein oder deutlich nicht et a3 aj ai a Eloxalblech, mehrgeschossige Glaslassaden,
20itgermafier Warmeschutz (vor tvor ca 1985) [Warmadamemputz {nach ca, 1995) | [Dammung im Passvhaus standard
ca. 1980)
Wichtung 1 069
iDachp: / oirfach oder F: ict glasierte hochwentige Eindeckuryy zB. Schyefer oder
Dach welpatten ITo B chindein; wnd Tonda hy. A asse _[Kupter, Dach Y
keine bis geringa Dachdammung [rscht Zrtgemane Dachdammung |Fetenabaichtung [Konstnsktion In Brettschichtholz, schweres Flachdach, aulwendig geglederte "
(vor ca_ 1995) [Rinnen und Falrohre aus Zink Massivflachdach , besondere Dachiormsn [Dachiandschaft, sichtbare 8%
. nagh 1995 [2:B. Mansarden-, Waimgach |Bagen - Dachkonstrukionen, Rinnen und e
| Auls parrendérmrung, dberdurchschnitliche Fakrohrs aus Kupter N
Emmn; {pachca. 2005) Dammung im "
Wichtung 1 L g S 045
Fenster und 2 {vor ca 1995) [Zwentachverglasung {nach ca. 1995) jgrofe acher N
|Aufientirren jeinfache Hottiren Haustix mit nicht zeitgermaBem Ro#tacden manuel, Hausiur mit aufwendigere Rahmen, Roliaden (elekr.) (Scha!- und 1S
[ Warmeschutz (vor ca. 1995) {nach ca o B. mit Seitereil, arenin Materiaien "%
1995) besonders: %
Wichtung 1 R [ ] 033
errfache massiver tragende Innenwande, mcht-  |nscht tragenda Innerwands in |Sichimaverwerk, Wandvertateungen gostakete Wandabialiie (2.8 Pleilervoriagen,
und Tlren Putze / Lehmpxitae, entache ragerde Wange in leichtbauwese, rassiver Ausluhrung, baw. |{Holzpaneele) abgesetze oder wsphwywne Wardpartien;
| 2B, Holzstandenwands mt aall ial it _[vertstel (Edelroiz; Metat) N %
Fi#tungstiren gestrichen, mit Gipskarton, Gipsdieten, | Standerkonsiruktionen, Giasliren, strukturierte TOrbiatter Akustikpulz, Brandschitaverkiedung
tainlachen Beschlagen chne leichte Turen, Stahizargen schwere Tilren, Holzzargen jraumhone, autwendige Threletente { |
Dichtung
Wichtung 1 o LK Al iy i) 0,33
Decken- Holzbatkendecke chre Fllung IHoizbakendecke mt Fillung [Beton- und Hoizbakerdacke, mil Decken mn gréBerer Spannwerle, jDecken mit groBen Spannweiten, gegieder,
konstruktion  [Spalisrpuaz [ Kappencecken Trtt- und | B, De duryg (Hoizpa s E ung (Edeiholz, Metal
ung Treppen  [Weichtolzveppen in einfacher Art S1aht- oder opp Esinch) g gewendetts Treppen aus Sfafébeton oder o-eite Stahibeton:, Metall';.oder Harhoiz "
jund Austutrung, eirdacher Al und Austuhrung Treppen aws Stahibeton oder Stahl Stahi, inbesserer o Gelander
Jkerin Tritschafischusz A1 urd Austitosng |
Wichtung 1 el Y L= " 022
lomne Bolag Lirsieun, Toporcty, Lamnal: |l roieur, Yepper: Lamnat I e F roct wtiges Parkett nox ",
FuBb3den fund PVC - Boden einfacher und PVC - Boden bessarer iwerlige Flesen, hach- i hochwetige J %
At und Austithrung |An und Ausithrng wertige Massivholzboden, aul _-{Edeiizboden aut gedamemier y
e dammier {
Wichtung 1 = N\ /i _ A8 TRN X 0.10
[ainfaches Bad mit Stand - WG 1 Bad mt WC, Dusche oder 1 Bad mit WC, Dusche und | 3-2Bacer mt tw. 2 Waschoecken, metvere grnﬂzlw._hocmg_e
Sankic- instadation aut Putz Badowanne, Badewarne, Gaste WG, "t Bidet / Urinal, Gaste WG, -, [Bager, Gaste - WG, hochwerhge Warg- "
(o] einfache Wand- und Bodertiesen {Wand und Bodenhiesen, Dusche: Wand- und und Bodenpiaften, (obsrtiachenstruidunert
jeinfache PVC - Bodenbalage teriweise gellest raumhoch gefiiest Bodenfiiesen jeweils in gehobener Einzel- und Flachendekyrs)
M Qualnat |
DT S~ N a 027
[Einzelofen, |Fern- oder sieverie Fem- or
Helrung [Schwerivaftheizung o nlache en oder Zenra  Nieder- R Wamiassererzedgung. Jurd Helzing, Blockherzksatiwark,
1 pel oder-Brenmwent s 3tztichen Kaminanschivss (W rmepumpe, Hybrid - Systeme, ”
INachtstromspercher-, Futtbodern- Kessel . alitwendige ausatziche Kamnaniagen
heszung vor ca. 1995)
Wichtung : PN DY o, 018
| [sohe wenige Steckdosen, Schalter iwenige Steckdosen, Schatter 26ngemane Anzah an Steckdosert, " |zanrsiche Steckdosen und Lichiaus Video-und zenirale Alarmariage,
iSonstize und Sicharungen, kein F1 - Schalter und Sicherungen und L S s Bsse, vertige feckunger 2eriraie Latung it Warmetauscher,
tochnische Letungen Lelweise aut Puz (ab ca 1985) mit Unlervenaler, dezentrale L idtung mi Warmetausche, [Kimaaniage, BUS-Syster) %
und Kippsicheringen metvers LAN ind TV-Anschidsse
Wichtu: - kL . A =) M 018
K 575 640 i 1 s 885 1105 To0%
werte €m? €m? €/m? €/m? €/m?
|Gebaudeart: N
3.01 Ergebnis: (gewogener) 71 2,8
Kostenkennwert: €£m? gewogener

Projekt: 35 K/ 18/25

Ersteller: Frank Huber
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Auszug aus den Geobasisinformationen
Liegenschaftskarte

Hergestellt am 31.10.2025

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Flurstick: 17 Gemeinde: Sankt Katharinen
Fiur: 2 Landkreis: Bad Kreuznach
Gemarkung:  Sankt Katharinen (2013)

Projekt: 35 K/ 18/25 Ersteller; Frank Huber

Ostdeutsche Strafle 28
§5232 Alzey

Seite 30
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Auszug aus den Geobasisinformationen | é Rhemlandpﬁ]lz

Bodenrichtwertkarte
ERMESSUNGS- UND
Stichtag der Bodenrichtwertermittiung 01.01.2024 ZATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Hergestelit am 31.10.2026

Gutachterausschuss fiir

Flurstack: 1M Gemeinde: Sankt Katharinen Grundstiickswerte fiir den
Flur: c Landkreis: Bad Kreuznach Bereich Rheinhessen-Nahe
Gemarkung: Sankt Katharinen (2013) Geschiftsstelie

Ostdeutsche StraBe 28
55232 Alzey

Projekt: 35 K/ 18/25 Ersteller: Frank Huber Seite 31
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Auszug aus den Bodenrichtwerten

Anlage , Erlauterungen*

Gesetzliche Bestimmungen

Im Auszug aus den Bodenrichtwerten sind die Bodenrichtwerte zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag angegeben. Diese Bodenrichtwerte
wurden gemaf § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zusténdigen Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte nach den Bestimmungen des
BauGB, der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) und der rheintand-pfalzischen Gutachterausschussverordnung ermittelt. Die
Bodenrichtwerte werden in Rheinland-Pfalz alle zwei Jahre zum Stichtag 1. Januar emmittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV), insbesondere nach dem Entwicklungszustand (§ 3 Immo-
WertV) und nach Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV), weitgehend Gbereinstimmen und fOr die im Wesent-
lichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse (§ 7 ImmoWertV) vorliegen. Er ist in Euro bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfidche des
Bodenrichtwertgrundstiicks mit den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertbeschreibung) anzugeben und bildet den
Bodenwert des Bodenrichtwertgrundstiicks. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn
der Boden unbebattt ware (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Hinweise

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Abweichungen eines einzelnen Grundsttickes von dem Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich
des Grundstiickszustandes — wie ErschlieBungs- und ErschiieBungsbeitragszustand, ErschlieBungsanlagenzustand, spezielle Lage, Art und Ma®
der baulichen Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt usw. — bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts vom Bodenrichtwert. Der ErschlieBungsanlagenzustand wird i. d. R. nicht durch ein Zustandsmerkmal in der
Bodenrichtwertbeschreibung eréutert. In diesen Féllen bezieht sich die Angabe der Erschliefungsverhéltnisse auf einen durchschnittlichen
Zustand der ErschlieBungsanlagen bzw. bei sehr inhomogenen Zusténden auf den tberwiegend vorkommenden Erschlieungsaniagenzustand
in der jeweiligen Bodenrichtwertzone. Abweichungen vom durchschnittlichen Zustand der ErschlieRungsanlagen im Bereich eines einzelnen
Grundstticks sind im Rahmen der Ermittlung des Verkehrswentes des betreffenden Grundsttickes zu bericksichtigen.

Bei Bedarf kann nach § 193 Baugesetzbuch von den Antragsberechtigten ein Gutachten des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte {iber
den Verkehrswert beantragt werden. Anspriiche — vor aliem gegeniiber den Tragern der Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehérden oder Land-
wirtschaftsbehsrden — kénnen weder aus den Bodenrichtwertangaben noch aus den Abgrenzungen der Bodenrichtwerte hergeleitet werden.

Darstellung

Die Bodenrichtwertkarte enthalt neben der Begrenzungslinie der Bodenrichtwerte (Bodenrichtwertzone) die zugehérige Bodenrichtwertnummer.
Die Bodenrichtwertdefinition enthélt die Bodenrichtwertnummer, den Bodenrichtwert-und. die Merkmale des Bodenrichtwertgrundsticks. Der
Bodenrichtwert wird durch die wesentlichen wertbildenden Zustandsmerkmale definiert.

Bodenrichtwerte fiir Baufidchen
Erlauterungen zu den Zustandsmerkmalen der Bedenrichtwerte fur Bauflichen inder Bodenrichtwertkarte (Zeile 1 und Zeile 2 der Bodenricht-
wertbeschreibung der jeweiligen Badenrichtwertzone):

Zeile 1 Bodenrichtwert in Euro/m? Nummer der Bodenrichtwertzone
Beispiel 260 €/m? (3650)
Zeille 2 | Entwick- | 'Beitrags- Art der Bau-|Geschossig-| MaR der Grund- | ErschlieBungs | Verfahrenszustand
Jungs-| rechtlicher baulichen weise keit baulichen stiicks- | verhéltnisse | der Sanierungs- oder
zustand Zustand Nutzung Nutzung mafle Entwicklungs-
maBnahme

Beispiel B bf M g It WGFZ 2,00 600 ERVE+ SuU
Entwicklungszustand: B = Baureifes Land

R = Rohbauland

E = Bauerwartungstand
Beitragsrechtlicher Zustand: bf = beitragsfrei

ebf = erschlieflungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und beitragspflichtig nach

Kommunalabgabenrecht
ebp = erschliefungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragspflichtig und beitragspflichtig nach

) Kommunalabgabenrecht
Art der baulichen Nutzung nach

ImmoWertV: w = Wohnbaufléche G = Gewerbliche Bauflache
WA = Allgemeines Wohngebiet GE = Gewerbegebiet
WwB = Besonderes Wohngebiet Gl = [ndustriegebiet
WR = Reines Wohngebiet
Ws = Kieinsiedlungsgebiet
M = Gemischte Baufléche S = Sonderbaufléche
MD = Dorfgebiet SO = Sonstiges Sondergebiet
MDW = Dérfliches Wohngebiet SE = Sondergebiet Erholung
Mi = Mischgebiet
MK = Kerngebiet GB = Baufldche fur Gemeinbedarf
MU = Urbanes Gebiet
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Auszug aus den Bodenrichtwerten

Anlage ,.Erlduterungen”

‘ Rheinland]Dfalz

Bauweise:

MaR der baulichen Nutzung:

Geschosszahl (GEZ):

Wertrelevante Geschossflachenzahl (GFZ):

Wertrelevante Grundflachenzahl (GRZ):

Wertrelevante Baumassenzahl (BMZ):

GrundstilcksmaRe:
Grundstacksfiéche:
Grundstiickstiefe:
Grundsticksbreite:

ErschlieBungsverhdltnisse:

[~
nmon

n =
WGFZ 0,40 =

WGRZ 0,40 =

WBMZ 4,0 =

600 =
T30 =
B20 =
ERVE+ =
ERVE- =

Verfahrenszustand der Sanierungs- oder EntwicklungsmaRnahme:

Die Wertzone liegt in einem férmlichen festgelegten

suU =

Sanierungsgebiet oder Entwicklungsbereich

SB =

EU =

EB =

offene Bauweise
geschlossene Bauweise
abweichende Bauweise

(rémische Ziffern), z. B. fir zweigeschossige Bebauung

die wertrelevante Geschossflache betrégt z. B. 40 %
(Dezimalzah! 0,40) der Grundsticksflache

die wertrelevante Grundfiéche betréigt 2. B: 40 % der
Grundstdicksfléche

2.B. 4 Kubikmeter Baumasse pro Quadratmeter
Grundstuicksflache

600 m? Grundsticksflache
30 m Grundstickstiefe

20 m Grundstiicksbreite
gut

schlecht

sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne
Berticksichtigung der rechtl. und tats&chl. Neuordnung

sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter
Berticksichtigung der rechti. und tatséchl. Neuordnung
entwicklungsunbeeinfiusster Bodenrichtwert, ohne
Berdicksichtigung der rechtl. und tatséchl. Neuordnung
entwicklungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter
Beriicksichtigung der rechtl. und tatséchl. Neuordnung

Bodenrichtwerte fiir land- oder forstwirtschaftlich genutzte sowie sonstige Flichen

Erlauterungen zu den Zustandsmerkmalen der Bodenrichtwerte fir land- oder forstwirtschaftlich genutzte sowie sonstige Flachen in der
Bodenrichtwertkarte (Zeile 1 und Zeile 2 der Bodenrichtwentbeschreibung der jeweiligen Bodenrichtwertzone):

Zeile 1 Bodenrichtwert in Euro/m? Numrmer der Bodenrichtwertzone
Beisplel 3,00Um? {8010)
Zeile2 |Entwicklungszustand| Nutzungsart |Grundstiicksflache | Ackerzah! | Aufwuchs | WegeerschlieRung | Giteklasse | Hangigkeit
Beispiel LF WG 1000 mA oWEER d HL
Entwicklungszustand: LF = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
Nutzungsart: A = Acker SK = Anbaufidche fur Sonderkulturen

GR = Grinland EGA = Erwerbsgartenanbaufléche

F = forstwirtschaftliche Flache WG = Weingarten

KUP* = Kurzumtniebsplantagen, Agroforst UN = Unland, Geringstland, Bergweide, Moor
Entwickiungszustand: SF =Sanstige Flachen
Nutzungsart PG = Private Griinfliche KGA = Kleingartenflache

FGA =_Freizeitgartenfiéche CA = Campingplatz

SPO = Sportfldche SG = Sonstige private Flache

FH = Friedhof WF = Wasserflache

FP = Flughéfen, Flugplatze PP = Private Parkplatze, Stellplatzfidche

LG = Lagerflache AB = Abbauland

GF = Gemeinbedarfsfiiche (kein Bauland) SN = Sondernutzungsfléche
Grundstiicksfliche: 5000 m* = 5000 m* Grundstucksflache
Ackerzahl bzw. ACZA 45 = je nach Nutzung, Acker- oder Griinlandzahl, die der Mehrzahl der Grundstiicke entspricht, z. B. Ackerzahl
Grinlandzahl: bazw. von 45

GRZA 45
Aufwuchs: mA = mit Aufwuchs; kein Eintrag, wenn chne Aufwuchs
WegeerschlieBung: mWEER = erschlossen
Giiteklasse: [¢] = gute Giiteklasse OoWEER = nicht erschlossen

d = dur chschr:ﬂthche Guteklasse in Abhéngigkeit objekiiver Kriterien (Tallage,

m = magige Giiteklasse Kiimatische ~ Verhéltnisse,  Frostgefahrdung,
Hangigkeit: FL = Flachlage bis 30 % Steigung Giiteklassen u. &.)
(nur bei Weingarten) STL = Steillage von 30 % bis 50 % Steigung

STSL = Steilstlage Uber 50 % Steigung
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