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Frank Huber

Dipl.-Ing. FH, Architekt
Neugasse 5

55546 Volxheim Datum: 07.11.2025

Mobil: 0171-6261626

Bewertung fiir das Projekt: 35 K 19/25
Reihenhaus nach WEG,
KlosterstraBe 27;

55595 St. Katharinen

7,721/ 100.00 Miteigentumsanteil-des Hauses,

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

verbunden mit dem Sondereigentum-am Reihenmittelhaus Nr.

3 gemiB Aufteilungsplan, KlosterstraBe 27, 55595 St.
Katharinen, nebst 2 Stellplatzen geman Aufteilungsplan.

Grundbuch und Katasterangaben:

Grundbuch Blatt
St. Katharinen 663
Gemarkung Flur Flurstiick
St. Katharinen 2 11/7
Eigentimer:
Ein Eigentimer
Gem. Akte
Ersteller: Frank Huber

Der Verkehrswert der zu bewertenden Miteigentumsanteile belduft sich zum Stichtag 17.10.2025

auf:
207.560,00 € Ifd. Nr. 3 Blatt 663

Dieses Gutachten umfasst 52 Seiten.

— S . e B N B B
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Vorbemerkungen
Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmeram-Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Bemerkungen:

Amtsgericht

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

Beschluss vom: 24.09.2025
Eigentumer:

Eigentiimer
gem. Akte

Verkehrswertermittiung-zum Zweck der Zwangsversteigerung

Baugesetzbuch -BauGB
Immobilienwertermittlungsverordnung immoWertV
Wertermittlungsrichtlinien. . -WertR
Sachwertrichtlinie - SW-RL
Baunutzungsverordnung  -BauNVO

Flachen und Rauminhalte -DIN.277

Blrgerliches Gesetzbuch < -BGB

Statistisches Bundesamt
Wertermittlung, Haufeverlag -Wertk

Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland — Pfalz

Wohnfiachenberechnung Architekturbiro Jakobs und Brosius KH

Freitag, den 17.10.2025, 16:00 Uhr

Die Mieter,
und der Gutachter

17.10.2025

Zubehdr im Sinne der §§ 97, 98 BGB war nicht vorhanden.
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Aligemeine Bedingungen des Gutachtens

Soweit Feststellungen zu den tatsachlichen 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 bez{iglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen erfolgte nur
insoweit, wie dies fir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

Fiir 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 Uber 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
mdéglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gar gefahrden. Es wird
ungeprift 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 vorliegen;
auBere Hinweise auf solche Kontaminationen gab es nicht.

Nachstehendes Gutachten geniet Urheberschutz, es ist nur fiir die Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstéandigenvertrag werden nur Rechte der
VertragschlieBenden begriindet. Nur die Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus dem
Sachversténdigenvertrag 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 Einwohnerzahi:

Verkehrsanbindung:

Néchstgelegene
gréBere Orte:

Verbandsgemeinde:
Landeshauptstadt:
Bundesstrassen:

Autobahnzufahrt:

Bahnhof:

Flughafen:

Innerértliche Lage:

Wohnlage:
Qualitdt/Quantitat und Nutzung

der Umgebungsbebauung

Rheinland-Pfalz
Bad Kreuznach

St. Katharinen (Hunsriick) (380 Einwohner-am 31.12.2024)

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

Mainz (ca. 50-km)

B 41

A*61 (ca. 18 km AS Windesheim)

Bad Kreuznach

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

Dorfrandgebiet

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

Ortliches Angebot an Kindergarten ist vorhanden.
Grundschule ist in Hargesheim ebenso vorhanden.
Weiterfiihrende 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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TOPOGRAPHIE

Gebaudeart:

Immissionen:

Altlasten:

Gestalt und Form:

Grundstlcksgrofe:

Baugrund, Grundwasser:

Reihenmittelhaus in WEG Teilung,
Wohngebéaude unterkellert.

Zugang von der Stra3e zum EG mit 2 Stufen.

Das Bewertungsobjekt liegt in der Nahe einer
OrtsaufallstraBe K51.

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

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

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

GemanB Auskunft 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 Grundstiickes:

ca. 100,00m

rechteckige:Grundstlicksform von Flurstiick 11/7

Das Grundstiick ist eben.

Die Garten fallen zum Flurstiick 11/6 in Form eines Grabens ab.
Flurstiick-11/6 Bezeichnung Wasserflache fiihrte 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 Wohnbaufldche

Hinterland mit 0 m2 geman Grundbuch, Wasserflache
brachliegend

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

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschluss an Versorgung:

Entsorgung:

Grenzverhaltnisse:

Bemerkung:

115

Ausgebaute Wohnstraf3e;

voll ausgebaute, asphaltierte Straf3e, alteren Datums.

Gemal Auskunft der Versorger ist das:Objekt angeschlossen
an:

Wasser, Strom, Gas (Fliussiggastank auf dem-Grundstiick)
TV — Empfang tber SAT méglich

ein Anschluss an den offentl. Kanal istit-"Auskunft der
Verbandsgemeinde Riidesheim vorhanden (Mischsystem).
Die Leitungsfuhrung ist unbekannt. s.o.

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

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

im SlUdwesten-an gine unbebaute-Nachbarparzelle.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrundsituation
insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen wurden
nicht angestelit.

Projekt: 35 K/ 18/25
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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 li
des Grundbuches:

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, bleiben in diesem Gutachten
unbericksichtigt.

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. beglinstigende)
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 diesbeziiglich
keine weiteren-Nachforschungen angestelit.

Schadstofffreineit wurde nicht gepruft.

Es wird Schadstofffreiheit unterstellt.

Projekt: 35 K/ 18/25
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OFFENTLICH RECHTLICHE SITUATION

BAULASTEN UND DENKMALSCHUTZ

Eintragungen in Baulastenverzeichnis:

BAUPLANUNGSRECHT

Festsetzungen im Bebauungsplan:

BAUORDNUNGSRECHT

Nach Auskunft der Verbandsgemeinde ist die Erschlie3ung des

Flurstiicks 11/7 Uber die ErschlieBungsstrae
.KlosterstraBe “ gesichert.
ErschlieBungsbeitréage fallen nicht an.

Geman Auskunft der Verbandsgemeinde Ridesheim
liegt kein rechtsgultiger Bebauungsplan vor.

Festsetzung / Ausweisung im:Flachennutzungsplan:
MD = Dorfgebiet

Die Bebaubarkeit richtet sich nach-§34 LBO RLP.

Die Wertermittlung wurde auf der Basis des realisierten
Obijektes 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 gepruft. ’

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

ENTWICKLUNGSZUSTAND INCL. BEITRAGS UND ABGABENSITUATION

Entwicklungszustand:

Beitrags und Abgabensituation:

DERZEITIGE NUTZUNG

baureifes-Land, voll erschlossen (Vorderland)

Gemafn Auskunft der Verbandsgemeinde Ridesheim ist das
Bewertungsgrundstick,

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei.

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

Das Grundstiick (Flurstiick 11/7) ist zur Zeit mit 12 Reihenh&usern bebaut.
Flurstiick 11/6 ist ein temporéar wasserdurchflossener Graben (siehe Sachwertberechnung).
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Baubeschreibung

VORBEMERKUNGEN

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

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiinrungen und Ausstattungen beschrieben.

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

Angaben Uber 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 Oblichen Ausfiihrung im Baujahr.

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

Es wird von der Funktionsfahigkeit ausgegangen, so weit im Gutachten-nichts anderes erwéahnt ist.

Baumangel und Schaden 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 Gebaudes bzw. der verwendeten Baustoffe, auf tierische und pflanziiche
Schadlinge, sowie toxikologische Kontaminationen und gesundheitsschadigende Baumaterialien,
wurden nicht durchgefihrt.

GESAMTBEURTEILUNG

Das Objekt befindet sich in einem fertiqgesteliten Zustand

Die Ausbaugewerke sind in zufriedenstellender bis mittlerer Qualitat, jedoch nur in niedrigem bis
mittleren Standard (Laminat), Raufasgr)-ausgefihrt.

Gleiches gilt fiir die AuBenanlage.

Am Tage der Ortsbesichtigung, war.die Gasheizung (Heizung:und Brauchwasserbereitung) defekt
und durch den Bezirksschornsteinfegermeister.auBBer Betrieb gesetzt.

Eine Nutzungsuntersagung der Kreisverwaltung liegt vor:(sieche Anlagen).

Es wurde ein Abzug gewahlt.der in Hohe des Austauschs eines neuen Gasbrennwertkessels
erfahrungsgeman zu veranlagen ware;

Das Gebaude ist derzeit'bewohnt:
Es handelt sich auch-um dasklassische Sachwertobjekt.
Der Ertragswert bleibt daher theoretisch und wurde nur zur Stiitzung des Sachwertes erhoben.

Das Flurstiick. 11/6 istiein.nicht nutzbarer Wassergraben ohne Nutzen und Sachwert fir das
Bewertungsobjekt.

Eine-AuBenanlage und Gartenanlage im klassischen Verstandnis eines Gartens ist in nur kleiner Form
vorhanden; der (inliche Prozentsatz wurde daher gemindert.

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

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Art der Nutzung:

1,5 geschossiges, Wohnhaus
unterkellert,
seitlich angebaut.

Entstehungsbaujahr 1993.
Jahr der Begriindung des Teileigentums.

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

Ausfiihrung des Wohngebaudes

Grindungsart:

Geschosswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

FuBbdden:

Dach:

Fenster & Haustlr:

Fassade:

Treppen:

Innentiiren:
Innenwandbekleidung
der Nassraume:
Haustechnik:
Elektroanlagen:

AuB3enanlagen:

Einzelfundamente aus Bruchsteinen;.GroBteils gestampfter Lehm,
aus dem Ursprungsbaujahr +/- 1885

EG massiv, auf Grund des Entstehungsdatums als Bruchstein.

Holzfachwerk; ausgefacht und verputzt oder Trockenbau,
teilweise Mauerwerk.

Uber KG: als Bruchsteingewolbe
Uber EG: als:Holzbalkendecke
Dachschrage.gedammt mit Gipskartonverkleidung

Laminat ‘aus dem Renovierungsbaujahr,
Spanplatten (DG), teilweise ohne:Belag, teilweise mit Fliesen

Als:Pfettendach, Satteldachkonstruktion.
Dacheindegckung mit Ziegeln-auf Wohngebaude und Scheune.

Kunststofffenster weif3,
mit 2-fach Isolierverglasung aus dem Baujahr.

EG-und DG verpuitzt.

Stahltreppe mit Holzstufen zum DG,
Stahlbetontreppe zum KG. Entstehungsbaujahr

Futter- und Bekleidungstiiren aus dem Baujahr 1998.

Fliesen, Ausflihrung aus 1998, teilweise erneuert.

Gastherme mit Unterstelispeicher (defekt) und AufBBer Betrieb gesetzt.

einfacher Standard,

keine klassische Auf3enanlage vorhanden.

Freiflachen des Vorderlandes gepflastert, Hinterland mit krautigem
Aufwuchs.

- Ver- und Entsorgungsanschliisse
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Baumaéngel, -schdden. Reparaturstau, Restarbeiten

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

Die Heizung ist defekt und von Bauamt zwangsstillgelegt (siehe Anhang)
- Teilweise Erneuerungsbedarf am Anstrich des Gebaudes (Fassade + Dach):

Die oben aufgefiihrten Schaden und Ruckstande missen beseitigt werden, damit.das'Gebaude den
Anforderungen an aktuelle und moderne Wohn- und Lebensverhéltnisse angepasst wird. Ob ein neuer
Eigentimer alle Arbeiten tatsachlich durchfihrt, ist von den jeweiligen individuellen Vorstellungen und
Moglichkeiten eines Erwerbers abhangig.

Da kaum beurteilt werden kann, welche Unterhaltungsriickstande und Schaden ein neuer Eigentimer
hinnimmt und welche er beseitigt, bzw. mit welchen wesentlichen Ausstattungsmerkmale ein neuer
Eigentimer die Arbeiten tatséchlich durchflihren wird, kann die diesbeziigliche Wertminderung nur {iber-
schlagig geschatzt werden. Ich halte einen Ansatz in H6he der notwendigen ErsatzmafBnahmen flr
angemessen. (siehe Sachwertberechnung und Mangelberechnung) In diesem Ansatz sind die Kosten fiir
die wesentlichen MaBnahmen in einem typischen zeitgemé&Ben Handwerkerstandard erfasst.

Kleinere Mangel und Schéaden sind dabei im Ansatz der Normaihersteliungskosten 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.

Ebentfalls wurde keine Untersuchungen beziiglich Befall. durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) oder dergleichen durchgefiihrt. Das Bauwerk wurde nicht nach
schadstoffbelasteten Baustoffen untersucht.

Derartige Untersuchungen:kénnen nur-von Spezialinstituten vorgenommen werden; sie wirden den
Umfang der Grundstiickswertermittlung deutlich sprengen und sind deshalb nicht Bestandteil dieser
Wertermittiung.

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

Des Weiteren besteht Nachristpflicht bei einem Eigentiimerwechsel z.B. hinsichtlich der DAmmung der
obersten Geschossdecke, der Erneuerung der Heizkessel sowie der Warmeverteilungs- und
Warmwasserleitungen in unbeheizten Raumen. Der Ersteher hat die erforderliche Nachriistmaf3nahmen
innerhalb von.2 Jahren nach Erwerb bzw. zum Ablauf der in der GEG genannten Frist auszuflihren.

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

Projekt: 35 K/ 18/25 Ersteller: Frank Huber Seite 12




Allgemeine Begriffserlauterungen zu der Wertermittiung
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

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

§ 17 Ermittlung des Ertragswerts

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

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrége 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 fiir die Kapitalisierung nach § 20 maBgebliche
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen;

bei der Ermittiung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbststindig nutzbare Teilfléchen 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 Teilfldchen auf den
Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren).

Eine selbststéndig nutzbare Teilfliche ist der Teil eines Grundstiicks, der fir die angemessene Nutzung
der baulichen Anlagen nicht benétigt wird und selbststandig 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 Reinertragen (§ 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 jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten (§
19).

(2) Der.Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger 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 ordnungsgeméBe Bewirtschaftung und zuléssige
Nutzung marktiblich entstehenden jéhrlichen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

(2) Nach Absatz 1 berlicksichtigungsfahige 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 Geschattsfiihrung;
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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 wahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden miissen;

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Rickstande 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
Mietverhéaltnisses oder RAumung;

4. die Betriebskosten.

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

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

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssétze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des
Baugesetzbuchs) sind die Zinsséatze, 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 flr gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.

Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes”Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

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

Besondere wertbeeinflussende Umstiande

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 ortsiblichen Miete).

Grundstiicksspezifische Eigenschaften, z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung,
konnen, weil sie-jeweils in individueller Hohe des Kaufpreises beeinflussen, grundsatzlich nicht bereits
bei 1 der < Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (ortsiubliche Miete,
Liegenschaftszinssatz) berlcksichtigt werden. Die diesbeziiglichen Werteinfllisse sind deshalb entweder
durch<-Modifizierung der entsprechenden Wenrtansatze, z.B. im Ertragswertverfahren durch eine
geringere Miete bei iberhohen Raumen oder getrennt im Anschluss an die Berechnung des vorlaufigen
Verfahrensergebnisses, d.h. vorlaufigen Ertragswert, durch geeignete Zu- oder Abschlage zu
berlicksichtigen (z.B. Abschlage wegen Bauschaden).

Nachhaitig erzielbare Miete

Zu unterscheiden sind:

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

= Ortslibliche Vergleichsmiete — bis 4 Jahre zurlick von nicht preisgebundenen Wohnungen

- Nachhaltig erzielbare Miete - auf die Zukunft orientierter Reinertrag
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SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertmodell der Inmowertermittlungsverordnung
In den §§ 21-23 ImmoWertV ist das Sachwertverfahren gesetzlich geregelit.

§ 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
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu ber{icksichtigen.

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

(8) 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 Fldchen-, Raum-
oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen,

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

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

§ 23 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung 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-
nungsgemafer Bewirtschaftung lbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besondere Bauteile, Normgebéaude

Ermittelt - man den Gebduderauminhalt, so werden manche auch den Geb&udewert wesentlich
beeinflussende Geb&udeteile nicht erfasst. In dieser Wertermittlung wird das Gebdude ohne diese
Bauteile ,Normgeb&ude” genannt. Diese nicht erfassten Geb&dudeteile beinhalten KellerauBentreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, des Ofteren auch Balkone.

Der Wert dieser Geb&audeteile ist aus diesem Grund zusétzlich zu dem fir das Normgebaude ermittelten
Wert durch Wertzuschlédge als Zeitwerte besonders zu beriicksichtigen —daher der Name besondere
Bauteile-.
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Besondere Einrichtungen

Die Normalherstellungskosten (NHK) beriicksichtigen nur Herstellungskosten von Gebduden mit
normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Vorhandene
und den Gebaudewert erhohende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den
NHK ermittelten Herstellungswert oder Zeitwert des Normgebaudes zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen sind innerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstattungen und idR fest mit dem
Gebaude verbundene Einrichtungen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden und somit bei der
Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt sind, z.B. Sauna im:-Einfamilienwohnhaus.
Falls sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts- 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 gehdren zu den Herstellungskosten, welche als ,Kosten fir Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung, Genehmigungen definiert sind.

Die Baunebenkostenhohe hangt von der Gebaudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfihrung
und der Ausstattung der Gebaude 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 ordnungsgemaner
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Gesamtnutzungsdauer

Auch hier ist die Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint —nicht die technische
Standdauer, die wesentlich 1anger sein kann. Nach der allgemeinen Meinung wird die wirtschaftliche
GND von Wohngebauden auf 60-bis 80 Jahre begrenzt.

Die Gesamtnutzungsdauer bei gewerblich genutzten Gebduden bzw. Gebdudeteilen ist wesentlich
geringer, da zur Erzielung effektiver Ertrage o6fters 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 auBerhalb der Gebdude. Hierzu z&hlen
insbesondere. die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der GebdudeauBenwand und
Grundstiicksgrenze, Wegebefestigungen, Gartenanlagen sowie Einfriedungen.

Besondere wertbeeinflussende Umstéande

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

Grundstiicksspezifische Eigenschaften, wie Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung,
kdnnen grundsatzlich nicht bereits bei der Ableitung der fir die Wenrtermittiung erforderlichen Daten
(NHK, Marktanpassungsfaktor; ortsubliche

(Miete, Liegenschaftszinssatz) berlicksichtigt werden, weil sie den Kaufpreis jeweils in individueller Héhe
beeinflussen. Werteinfliisse diesbeziglich sind deshalb entweder
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Durch Modifizierung der entsprechenden Wertansatze —im Ertragswertverfahren durch eine geringere
Miete bei Uberhohen Raumen- oder getrennt im Anschluss an die Berechnung der vorldufigen
Verfahrensergebnisse, z.B. des vorlaufigen Sachwertes, durch geeignete Zu- oder Abschlage zu
beriicksichtigen (z.B. Abschldge wegen Bauschaden).

§ 14(ImmoWertV) Marktanpassungsfaktoren
(1) Mit Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssétzen sollen die allgemeinen Wertverhéltnisse
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 Wertermittiungsverfahren 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 fur vergleichbare -Grundsticke 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-Grundstlicke
anders ist als fiir Geschaftsgrundstiicke, Regionen —wirtschaftsstarken-mit hohem Bodenwertniveau
oder wirtschaftsschwachen- durch Gegenbewertungen von-verkauften Grundstucken abgeleitet.

Der oriliche  Grundsticksmarkt empfiehlt <die  Sachwert:Marktanpassung nach  dem
Grundstiicksmarktbericht 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 flr gleichartige Grundstiicke.in-Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft,
d.h. mit gleichem Bodenwertniveau, im- Rahmen des ermittelten vorlaufigen Sachwertes, d.h. des
Herstellungskostenorientiert berechneten Sachwertes.

Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage von Bodenrichtwerten durchgetfiihrt.

Der Bodenrichtwert ist .ein daus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fur baureife
Grundstiicke mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen. 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 GréBe-und des Grundstilickzuschnittes 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 €/m2.

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

Das zu bewertende Grundstiick 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 Grundstlicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft
oder errichtet) werden.

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

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

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

Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer (iberlegt — so z.B. Sprengnetter -alternativ zur Anmietung
bzw. Kaufpreisermittlung Gber 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 Immobilie nachhaltiger bestimmt als die
(aktuell) zu erzielende Miete. Eine Sachwertermittlung (d.h. der Kaufpreisvergleich mittels
Substanzwertvergleich) ist demnach grundsétzlich-auch fiir 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 Grundstiicks (vorrangig
der Bodenwert zzgl. der Wert der Gebaude und der Wert der Auf3enanlagen) den VergleichmafBstab
bildet.
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Bodenwertberechnung
Flurstick: 11/7 Gebéaude- und Freiflache

Eingangsdaten:

GrundstiicksgroBe Vorderland: 2.845,00 2.845,00 m?
Bodenrichtwert Vorderland (erschlieBungsbeitragsfrei) 50,00 €/m?
GrundstiicksgréBe Hinterland: 0,00 m#
Bodenwert Hinterland: 50,00 €/m?
Wertanpassung in +- % gegeniiber dem Bodenrichtwertgrundstiick
far Lage 0%
far GroBe 0%
flr Ausnutzung 0%
fir Zuschnitt 0%
flir Himmelsrichtung 0% :
far Immissionen -2% Imissionen durch-K51 als OrtsausgangsstraBBe
fir Bodenbeschaffenheit 0%
fir Entwicklungsstufe 0%
Summe 2%
Korrektur des Bodenrichtwertes aufgrund der Wertanpassung:
50,00/€/m? X 98% Bodenwert 49,00 €/m?
Ermittlung des Bodenwertes gesamt
Vorderland: 2.845,0@/m? X 49,00:€/m? 139.405,00 €
Hinterland: 0/00:m? X 50,00, €/m? 0,00 €
Gesamtbodenwert 139.405,00 €
Beriicksichtigung der ErschlieBungssituation
abzliglich-anfallender ErschlieBungskosten fiir Vorderland 0,00 €
abziiglich anfallender ErschlieBungskosten fir Hinterland 0,00 €

Somit ergibt sich folgender Bodenwert insgesamt (erschiieBungsbeitragsfrei)

| 139.405,00 €

]

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 0Om? angegeben wird,
kann ihm im Rahmen dieser Wertermittlung kein Wert beigemessen werden.
Projekt: 35 K/ 18/25 Ersteller: Frank Huber Seite 19

127




Wertminderung wegen Alters - lineare
Flurstiick: 1177 Gebaude- und Freiflache

Entstehungsbaujahr: um 1938

Eingangsdaten:

128

Gesamtnutzungsdauer 80.Jahre
Gebaudebaujahr (nach Modernisierung) ca. 1998
Bewertungsjahr 2025
Verldngerung 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: mittlerer Modernisierungsgrad
Modernisierungsgrad 4  entspricht: uberwiegend modernisiert
Modernisierungsgrad 5  entspricht: umfassend modernisiert
Orientierungswerte fur die ubliche Gesamtnutzungsdauer
bei ordnungsgemaBer Instandhaltung
Freistehende Ein- Zweifamilienhauser, Doppelhauser; Reihenhauser
Standardstufe 1 70 Jahre
Standardstufe 2 75 Jahre
Standardstufe 3 80 Jahre
Standardstufe 4 85 Jahre
Standardstufe 5 90 Jahre
Mehrfamilienhduser 80 Jahre +/- 10
Wohnhéduser und Mischnutzung 80 Jahre +/- 10
Geschéaftshauser 60 Jahre +/- 10
Birogebaude; Veranstaltungsgebaude 60 Jahre +/- 10
Kindergéarten, Schulen 50 Jahre +/- 10
Einzelgaragen 60 Jahre +/- 10
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre +/-10
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre +/- 10
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Sachwertberechnung fir:

Flurstick: [11/7 Gebaude- und Freiflache

Ermittlung des Herstellungswertes

Bauteil Gebaude BGF - Fliche Kosten nach NHK 2010 Gesamtkosten
KG 12,00 74,00' m? 711 €/m2 631.590,00 €
EG 12,00 74,00 m? 711 €/m2 631.590,00 €
DG 12,00 74,00 m@ 711 €/m2 631.368,00 €

Herstellungswert gem. NHK 2010 1:894.548,00 €

Anpassung der NHK 2010 auf 09/2025 gem. | Baupreisindex lll/ 2025 1,896

Herstellungswert inki. Baupreisindex 3.592.063,01 €

Wertminderung wegen Alters
gem. Wertminderungsberechnung 33,75% - 1.232.321,27 €

Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen
{(wenn nicht im Gblichen Umfang im Sachwert enthalten)
Bezeichnung:
Zulage fir Privatweg als Zufahrt/ErschiieBungsflache ca. 850 102.000,00 €
120,- €/m? altersangepasst - 33,75% = 67.575,00 €
Gesamt 67.575,00.€ 67.575,00 €

Wert von besonderen (Betriebs-) Einrichtungen
Bezeichnung:
keine ¢

oy

o
o

Gesamt

Wert der Aussenanlagen (wenn nicht im Ublichen Umfang im Sachwert enthalten)
Bezeichnung:

5% fur einfache Qualitat vom Herstellungswert 179.603{15€
Ver- und Entsorgungsleitungen (im Sachwert enthalten) €
Gesamt 17960315 € 179.603,15 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks (aus Bodenwertberechnung) 139.405,00 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks: 2.766.324,89 €

ohne Bericksichtigung sonstiger.und wertbeeinflussenden Umstanden)

Marktanpassungsfaktor (gem. Grundstiicksmarktbericht) 2017) 1,00
ainschiielich regionaler Anpassung

marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstiicks: 139.405,00 €

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

far Grof3e 0%
far Grundrif3art 0%
fur Ausbauverhaltnisse 0%
far Immissionen =2% . Emissionen K51
far Himmelsrichtung 0%
energetische Eigenschaften 0%
Summe 2% 57A 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 Baumaingel/ -schidden und wirtschaftliche Wertminderung
Bezeichnung
gem. Aufstellung 12.300,00 €
G

Gesamt 12.300,00 € 12.300,00 €

Berlicksichtigung sonstiger Wertbeeinflussender Umstande:
Bezeichnung

Gesamt € €

Der Sachwert des Miteigentumsanteils 7,721/100 betragt: 207.564,38 €

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



Ertragswertberechnung
Flurstiick: 11/7

Ermittlung des Rohertrags

Gebaude- und Freiflache

130

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?3] 5.079,50 €
Summe 145,24 m?

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

Bewirtschaftungskosten fiir
. Instandhaitung € I"Jahr
Wohn-/ Nutzflache 145,24 m? X 14,62 €/m? 2.123,41 €
Wohnflache 0,00 m? X 0,00 €/m? - €
Verwaltungskosten

Wohn- Nutzgebaude 1 WE X 275,00/ €/WE 275,00 €
Wohngebaude 0WE X 0,00 €/WE - €
Stellplatz 2|STR X 45,00 €/Ga 90,00 €
Mietausfaliwagnis 2% lvon 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
Liegenschaftszins (gem- Marktbericht) 2,60%

. abzlglich Bodenertragsanteil 3.624,53 €
jahrlicher Reinertrag des Gebédudes 7.323,38 €

Ertragswert der baulichen Anlage

Liegenschaftszins 2,60%

Restnutzungsdauer 53 Jahre

Vervielfaltiger: 28,594 X 7.323,38 209.403,407 €
zuziigliche anteiliger Bodenwert (aus Bodenwertberechnung) 10.763,46 €
Beriicksichtigung sonstiger Wertbeeinflussender Umstande (s. Sachwert): - £
Baumangel und - Schaden (s. Sachwert) 5 12.300,00 €
Der Ertragswert des bebauten Grundstiicks betragt: 207.866,87 €

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




Ableitung des Verkehrswerts
Wertansétze

Die zusammengestellten Werte im Gutachten wurden mit grundstlicksmarktgerechten Wertansatzen
ermittelt, so dass eine besondere Anpassung zur Lage am Grundstlicksmarkt entfalit.

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 gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachiichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Sprengnetter hat diese Definition erweitert:

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

Kleiber schreibt hierzu:'

Da es sich bei den (auch im gewéhnlichen Geschéftsverkehr) auf dem Grundstiicksmarkt erzielten
Entgelten um intersubjektive Preise -handelt, sind die kodlifizierten 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 zeitabhéngig; 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 andern.

1 Kleiber a.a.0., 8. 250, Rnd. 2

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

Grundsétzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgeman 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 ortliche
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
Immobilienwertermittiungsverordnung 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 empfohien. Unter Beriicksichtigung: aller; wert- und-marktbeeinflussender
Umsténde, die hier bekannt sein konnten, der Nutzungsart ~der. Immobilie und deren
Nutzungsmdglichkeiten, orientiert sich der Unterzeichner an den ermittelten Werten und halt, auch um
keine Exaktheit vorzutduschen, gerundet folgende Werte fiir die Bewertung.zum

Stichtag, Samstag, den 17. Oktober 2025 fir korrekt angemessen:

Der Sachwert des zu bewertenden Miteigentumsanteil von 7,721/100 des Reihenmittelhauses Nr. 27
wurde mit rd. 207.564,38 € ermittelt.
der Stellplatz ist enthalten (siehe Ertragswert).

Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert liegt bei rd-'207.866,87-€.

207.560,00 €

(in Worten: zweihundertsiebentausendfiinfhundertsechzig Euro)

Schiusserkldrung

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

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

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

Frank Huber

Projekt: 35 K/ 18/25 Ersteller: Frank Huber Seite 24
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Uberschlagliche Berechnung der BruttogrundriBflaiche(BGF)
Gebiude: KlosterstraBe 27, 55595 St. Katharinen
Die Berechnung wird angelehnt an DIN 277 ermitteit

mittlere ‘

| Hauptgebdude (Linge) x  (Brete) =  (Gesamt) lﬁberschlégig
jm2 WF

Abzug far mutmangliche Nutzflachen im UG 30%

KG - Wohngebaude Nr. 27 Flurstiick 11/7 11,375] x 6,49 = 74 mR 22,20

EG - Wohngebaude Nr. 27 Flurstiick 11/7 11,375 x 6,49 (= 74 m? 73,82

pauschale Reduktion Fldchen unter 2mund 1m im DG 50%

DG - Wohngebaude Nr. 27 Flurstiick 11/7 11,375] «x 6,49 = 74 m2 49,22

Summe Hauptgebaude ~ (2 AN 221,47 m? ' 145,24|

Summe Bruttogrundrissflache Haupt- und Nebengebiude | 221,47 m? |

Berechnung der Geschossflachenzahl (GFZ)

BGF 12 Gebaude 11,375 x-6,49m 2.657,66 m2
GrundstlickgréBe 2.845,00 m?
Ergibt Geschossflachenzahl (GFZ) 0,93
Aufgestellt:

Volxheimyden'07.11.2025

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




Uberschlégliche Berechnung des umbauten Raums
Gebaude: KlosterstraB3e 27, 55595 St. Katharinen
Die Berechnung wird angelehnt an DIN 277 ermittelt

| Hauptgebaude (Lange) x  (Breite) x  (Héhe) ~= (Gesamt)
i.M:
KG - BGF x Hohe 11,375] x 649 x 3,00 %= 221,47'm?
EG - BGF x Hohe 11,375 x 6,49 x 0800 = 221,47 /m?
DG - Wohngebaude i3l 87i5) X 6,49 x 2,00 = 147,65 m?
mittl. Hohe

Summe Hauptgebéude SUENER NN 590,59 m3
Summe umbauter Raum Hauptgebaude | 590,59 m3 |
Aufgestellt:

Voixheim den 07.11.2025

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

netto netto
Pos. Beschreibung ca. Menge [Einheit EP GP
Energetische Sanierung / Unterhaltungsstau / Reparaturstau
1. defekte Heizung SN
Heizungsaustausch incl. Speichertausch i|pauschl 14.500,00 € | 14.500,00 €
2. Anstrich Fassade und Dach ‘
Fassaden und Dachiiberstand 80|m3 48,00 € 3.840,00 €
Anstrich incl. Gertist
Zwischensumme 18.340,00 €
gemittelt 0,5 18.340,00 € 9.170,00 €
Uberwachung / Unvorhergesehenes 1|pa 1.200,00 €
|
. =
Zwischensumme netto 10.370,00 €
Summe netto 10.370,00 €
MWST 19% 1.970,30 €
Summe brutto 12.340,30 €
gerundet 12.300,00 €
Ersteller: Frank Huber Seite 32
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Ermittlung eines (gewogenen) Kostenkennwerts und Standards
F Isis
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lurstiick: A [Gebaude- und Freifliche
Standard- wagungs- [zwischen- |awisenan-
[Markmate 1 2 3 4 5 antel srgebniase
o/ Mauerwerk 28 |-/ zweischaliges Maorwerk 2B | Verblondmauerwerk, zweischally [autwercig gestaltets Fassaden mit rar rur
n, Putz, Varkdeiding | Gtteraagel oger Honbockstemne:  [aus Leichizogel, Kaksandsiain hrterishet, Vorhangiassade (zB. onstruiiver Ghederung (Saulersteiung gowogenen | lgewogener
et Faserzementpanen, Bitumen- et und. gstrichen oder (Gasbetorsiemen Naturschieter) Erier oct ) Sicribeioniedigieite. Kostenkennwert [Standad
[Schndein, oder einfachen Kurstot!  |Hotzverideicng Edeipuz W btmadarmung ca. nach 2005 Natursteintassaden, Elemente aus Kuplor 2%
[iatters ke oger deutich mett ncht [Eloxatioch, metrgescrossige Giastassader, i
zeitgemaier Warmeschuz (vor (vor ca. 1995) Warmedammoutz (nach ca. 1995) Damm.ng im Passivhaussiandard |
lca. 1980} ] ]
Wichtung 1 |69 069
' Faser- gasierte hociwertige Eindectang 2B. Scheter oder
|pacn WeMpstien o o terne una | A Dacterra uprer. D:
oo tis gennge Dachsammung richt zigemanie Dactdammung {Fonerabgichiung [Korstulgion in Brenischchthoz. schweres  |Fiachdach, autwendig geghederle
(vor ca 1995) rotre s Zink [Massiviiachdach , besondere Dactiormen  |Dachiandschat, sichtbare X
rach 1995) [2.8. Mansarcen-, Waimdach Bogen - Dachionstiukioren, Rinnen wid
putsparrendammung, derduchscrmtiiche  |Farohre aus Kupler -
Dameug (nach ca. 2005 |Dammung m
Wichtung 1 L AN S 045
Fenster und (vor ca. 1995) o {nachca 1995) loratie chen,
auentiren  |ernfache Hoitiren Haustur mi et zeiigermaBem Rokaden manuek; Haustux mt |avtwendigers Aahmen, Rcitaden (siekr.) (Scrat/und
[warmescutz (var ca 1995) frach ca ot Satonter,  |AuBertisen In hochwertigen Matarfaleh "%
1995 be sondere: o & 3
Wichtung 1 ({70 A e 0,33
ante, entache [masswver vagende inerwande, micht- icht tragende fnnerwande in Schtrmvework, Wandverttfelungen ___ |oestakele Wandatialie 128! Pleiervoriagen, b N
und Toren [Putze / Lehmputzs, entache 1ag0rde Wirde in imcitbauwess, | massiver Ausfunrung, bow. (Houpancele)
[Kacanstriche, 28 Host: ™ it Danmmterial gef ren, Schebeti o |
Fatungstoren gestiichen, mi Gpskaron, Ginsareren, Istanderkonstruktionen, Giastiren, struktarierte Tirbiatter ) |
ainiachen Beschiagen ahoe lsichee Tiimn, Stahizargen schwere Turen, Hoizargen J
Dicung
Wichtung 1 g1 0.33
Dacken. Holznaikencecke ohne Fising Hoizbakendecke mt Filung IBo10n- und Hozbakendecks, mit Decken i groflerer Spannwere, ™ _~|Bocken mit groien Spannwertéin, gedueden.
[konstru) Kappandecken Tt und Lutischa (28 D " ol Kasetien) __|Deckanve {Edsthoiz, Metal}s
und Treppen n eintacher A IStart oger Estnch) gewendelis Troppen aus Stafibeldn oger orerte Stantvetor, Matai: oder Harthoz us |
und Austutrung. oirtacher At und Ausiivung Treppan aus Stahbeton oder Siahl stan, i bessorer oy hoehiwertigem Gelander |
koin At ure Austiung N a l |
| Wichtung 1 SR NN < 1 7 022
lohne Belag [Lioleun. Toppich, Lamnat-, _|Linoeun. Teppicts, Lamnat. s . Ferty roch- bocrweriiget Panen, hochwertigh. .. |
Fubbsden und PVC - Boden eitacher jund BVC - Boden besserer wertige Figsen, Poctr rstenpit Y e Y |
At und Austibrung At und Austunrung weftige Misslvboiboden, aut {Edobioden aut gecamrter %
oo dahrnter Ul A rors I, '
Wichtung 1 = = S SN 32 0,10
eintachers Bad mt Stand - WG 1 Bad m1 W, Duscre oder 1 Bad mt WC, Dusche wg 1-2B30er mithw. 2 Wasctbachen, | {maivore groG2xpgel Nocwerigs
[Sankis- irstatation aut Puz |Baceware, [Badewarne. Gaste WO, i Bidot/ i, GastE WG w, ”
o i einache Wand: und Bodersvesen  {Wand ung Bodenfiesen x Dusche; Wang: und ™ Jung Booergiifien. (oberfischenstrutunen
intache PVC - Bodenbelage loweise gotlest fraumhoch getiest O |Bodentuesen jowsifs In gehoberer Einzel. und Fiachendekars)
o\ Quaitat . {¢’ ]
| Wichtung L) - = e | 027
Einzesien, Fern- ouer Zertraheng, letextroniuch gostesee Farm 3 tar
Hoizung IScrweratthozung. etache ,en oder Zorkibineiaung: Neder | Wayrasseroramisgng, P |\ i hefaiog, Bocxremratwerk. ] |
2eine Gasau3erwandthermen, tompsratu’ gder Brenmmen 2 atztc i, Kamanschivss fWarmefumpe. Hybrid - Systeme, o | |
Nachisiromspeicher-, Fulboden- essel \ )T - ldbtwerdge asatsiche Kamnaniagen | |
hezug vor ca 1995) M. v |
Wichtung. 1 ¢ X Y | 58 0,18
setv wersge Steckdosen, Schatle worvge Steckdosen, Scraker ', |zigemaa-Anzahi an Steckdosert, - |hecho Steckdosen und Lichaus™. Vico-unct zertrale Alarmaniage. {I
Sonstige lund Sicherungen, kein F1 - Sehaftec und L siass s isse, ige Apdeckungen. s Luttung ma Wikmmetlauscher, |
ochnische  [Letungen teiwese aul Puz { (ab ca 1985) mwt Userverialie | dezaricaie Liftung ot Wairetauscher, [Kimaariage, BUS-System) % | ]
AN o 6 g > metvere LN und TV-Anschizsse '
Wichtung NN oINS, PRGN 0.18
Kost 575 640 735 g 885 1105 100%
werte € e e ame € i |
{Gebaudeart: 3 ] .
3.01 Ergebnis: (gewogener) 1 7 28
| Kostenkennwert: €/m? gewogener|

Projekt: 35 K/ 18/25

Ersteller: Frank Huber
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Auszug aus den Geobasisinformationen
Liegenschaftskarte

Hergestellt am 31.10.2026

Flurstiick: 1" Gemeinde: Sankt Katharinen
Filur: 2 Landkreis: Bad Kreuznach
Gemarkung:  Sankt Katharinen (2013)

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

RheinlandDfalz

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Ostdeutsche Strale 28
55232 Alzey

| 5524808

Seite 35
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Auszug aus den Geobasisinformationen

Bodenrichtwertkarte

Stichtag der Bodenrichtwertermittiung 01.01.2024

Hergestelit am 31.10.2026

Flurstack: 1M/7
Flur: 2
Gemarkung:  Sankt Katharinen (2013)

£85LLYPZE

Gemeinde:

Sankt Katharinen
Landkreis: Bad Kreuznach

Rheinland]falz

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte fiir den
Bereich Rheinhessen-Nahe
Geschiftsstelie

Ostdeutsche Strale 28
55232 Alzey
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Auszug aus den Bodenrichtwerten

Anlage ,Erldauterungen”

Gesetzliche Bestimmungen

Im Auszug aus den Boderrichtwerten sind die Bodenrichtwerte zum jeweiligen Wertermittiungsstichtag angegeben. Diese Bodenrichtwerte
wurden gemaf § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zusténdigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerle nach den Bestimmungen des
BauGB, der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) und der rheinland-pfélzischen Gutachterausschussverordnung ermitteft. Die
Bodenrichtwerte werden in Rheinland-Pfalz alle zwei Jahre zum Stichtag 1. Januar emittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsticken 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 (§ S Abs. 1 ImmoWertV), weitgehend Ubereinstimmen und fOr die im Wesent-
lichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse (§ 7 ImmoWertV) vorliegen. Er ist in Euro bezogen auf den Quadratmeter Grundstilcksflache des
Bodenrichtwertgrundsticks mit den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (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 unbebaut wére (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Hinweise

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Abweichungen eines einzelnen Grundsttickes van dem Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich
des Grundstiickszustandes — wie Erschlieungs- und ErschlieBungsbeitragszustand, ErschlieBungsanlagenzustand, spezielle Lage, Art und MaR
der baulichen Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt usw. —~ bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts vom Bodenrichtwert. Der Erschliefungsaniagenzustand wird i..d. R. nicht durch ein Zustandsmerkmal in der
Bedenrichtwertbeschreibung erldutert. In diesen Féllen bezieht sich die. Angabe der ErschlieBungsverhéltnisse auf einen durchschnittlichen
Zustand der ErschlieRungsaniagen bzw. bei sehr inhomogenen Zustdnden auf den (berwiegend vorkommenden ErschlieBungsanlagenzustand
in der jeweiligen Bodenrichtwertzone. Abweichungen vom durchschittlichen Zustand: der ErschlieRungsanlagen im Bereich eines eirzelnen
GrundstUcks sind im Rahmen der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden Grundstlickes zu berdcksichtigen.

Bei Bedarf kann nach § 193 Baugesetzbuch von den Antragsberechtigten ein Gutachten des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte ber
den Verkehrswert beantragt werden. Anspriiche — vor allem gegenuber den Tragern der Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehérden oder Land-
wirtschaftsbehérden ~ 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 Bodenrichtwendefinition enthélt die Bodenrichtwertnummer, den, Bodenrichtwert und, die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstticks. Der
Bodenrichtwert wird durch die wesentlichen wertbildenden Zustandsmerkmale definiert.

Bodenrichtwerte fiir Baufldchen

Erlauterungen zu den Zustandsmerkmalen der Badenrichtwerte fiir Baufldchen in'der Bodenrichtwertkarte (Zeite 1 und Zeile 2 der Bodenricht-
wertbeschreibung der jeweiligen Bodenrichtwertzone):

Zeile 1 Bodenrichtwert in Euro/m? Nummer der Bodenrichtwertzone
Beispiel 260 €/m? (3650)
Zelle 2 | Entwick- | Beitrags- Art der Bau- { Geschossig- MaR der Grund- |ErschlieBungs | Verfahrenszustand
lungs- rechtlicher baulichen weise keit baulichen stiicks- | verhdltnisse | der Sanierungs- oder
zustand Zustand Nutzung Nutzung male Entwickiungs-
mafnahme

Beispiel B bf Mi g Il WGFZ 2,00 600 ERVE+ suU
Entwicklungszustand: B = Baureifes Land

R = Rohbauland

E = Bauerwartungsland
Beitragsrechtlicher Zustand: bf = beitragsfrei

ebf = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und beitragspflichtig nach

Kommunalabgabenrecht
ebp = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragspflichtig und beitragspflichtig nach

Kommunalabgabenrecht
Art der baulichen Nutzung nach

ImmoWertV: W = Wohnbauflache G = Gewerbliche Bauflache
WA = Allgemeines Wohrigebiet GE = Gewerbegebiet
WB = Besonderes Wohngebiet Gl = Industriegebiet
WR = Reines Wohngebiet
Ws = Kleinsiedlungsgebiet
M = Gemischte Bauflache s = Sonderbaufldche
MD = Dorfgebiet SO = Sonstiges Sondergebiet
MDW = Dorfliches Wohngebiet SE = Sondergebiet Erholung
Mi = Mischgebiet
MK = Kerngebiet GB = Baufléche filr Gemeinbedarf
MU = Urbanes Gebiet
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Auszug aus den Bodenrichtwerten

Anlage ,,Erlduterungen”

Bauweise: = offene Bauweise
g = geschlossene Bauweise
a = abweichende Bauweise
MaR der baulichen Nutzung:
Geschosszahl (GEZ): 1] = (rbmische Ziffern), z. B. flir zweigeschossige Bebauung
Wertrelevante Geschossflachenzahl (GF2): WGFZ 0,40 = die wertrelevante Geschossflache betrégt z. B. 40 %
({Dezimalzahl 0,40) der Grundstiicksflache
Wertrelevante Grundflachenzahl (GR2): WGRZ 0,40 = die wertrelevante Grundfléche betragt 2. B: 40 % der
Grundstticksflache
Wertrelevante Baumassenzahl (BMZ): WBMZ 4,0 = 2.B. 4 Kubikmeter Baumasse pro Quadratmeter
Grundstucksflache ’
GrundstiicksmaRe:
Grundstacksfléche: 600 = 600 m? Grundstucksflache
Grundstickstiefe: T30 =".80'm Grundsttickstiefe
Grundsttcksbreite: B 20 = 20 m Grundstticksbreite
ErschlieBungsverhiltnisse: ERVE+ = gut
ERVE- = schlecht
Verfahrenszustand der Sanlerungs- oder Entwicklungsmafinahme;
Die Wertzone liegt in einem formlichen festgelegten ~ SU =.sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne
Sanierungsgebiet oder Entwickiungsbereich Berticksichtigung der rechtl. und tats&chl. Neuordnung
SB =" sanierungshesinfiusster Bodenrichtwert, unter
Berticksichtigung der rechtl. und tatsachl. Neuordnung
EU = entwickiungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne
Berticksichtigung der rechtl. und tatséchl. Neuordnung
EB = entwicklungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter

Beriicksichtigung der rechtl. und tatséchl. Neuordnung

Bodenrichtwerte flir land- oder forstwirtschaftlich genutzte sowie sonstige Flachen

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

Zeile 1

Bodenrichtwert.in Euro/m? Nummer der Bodenrichtwertzone

Beispiel

3,00@/m? (8010)

Zeile2  |Entwicklungszustand

Nutzungsart. | Grundstiicksflache | Ackerzah! | Aufwuchs |Wegeerschliefung | Glteklasse | Hzngigkeit

Beispiel

WG 1000 mA oWEER d HL

Entwicklungszustand: LF

Nutzungsart:

Entwicklungszustand:

Nutzungsart

Grundstilcksfidche:

Ackerzah! bzw.
Griinlandzahl:

Aufwuchs:
Wegeerschliefung:
Giiteklasse:

Hangigkeit:
(nur bei Weingarten)

Projekt: 35 K/ 18/25

A
GR

F

KUP*
SF

PG
FGA
SPO

FH

FP

LG

GF
5000

ACZA 45
bzws.

GRZA 45
mA
mWEER
g

d

m

FL

STL
STSL

u

u

il

"

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

Acker SK = Anbaufléche fur Sonderkulturen
Grinland EGA = Erwerbsgartenanbaufldche
forstwirtschaftliche Flache wG = Weingarten
Kurzumtriebsplantagen, Agroforst UN = Unland, Geringstland, Bergweide, Moor
Sonstige Flachen

Private Grinfléche KGA = Kleingartenflache
Freizeitgartenflache CA = Campingplatz

Sportfidche SG = Sonstige private Flache

Friedhof WF = Wasserflache

Flugh#fen, Flugplétze PP = Private Parkplatze, Stellplatzfidche
Lagerfléche AB = Abbauland

Gemeinbedarfsfiache (kein Bauland) SN = Sondernutzungsflache

5000 m? Grundstucksfiache

je nach Nutzung, Acker- oder Griinlandzahl, die der Mehrzahl der Grundstiicke entspricht, z. B. Ackerzahl
von 45

mit Aufwuchs; kein Eintrag, wenn ohne Aufwuchs
erschlossen
gute Giiteklasse OWEER = nicht erschlossen
durchschnittliche Giiteklasse i .
rehschnit in Abhéangigkeit objektiver Kriterien (Tallage,

miBige Giiteklasse klimatische ~ Verhéltnisse,  Frostgefahrdung,
Flachlage bis 30 % Steigung Guteklassen u. &.)

Steillage von 30 % bis 50 % Steigung
Steilstlage tber 50 % Steigung
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Zufahrt zum Gebaude
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Stellplatz 2 vor Haus Nr. 24
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Gartenansicht von Siidost

Terrasse
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Diele EG

WC EG
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Kochen EG

Essen EG
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Wohnen EG
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Treppe EG-DG
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Treppe KG-EG

Kellerraum 1 KG
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Kellerraum 2 KG
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Kellerrraum 3 KG
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Heizung KG

Flur DG
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Raum 1 DG

Raum 2 DG
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Bad DG
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Raum 3 DG
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Raum 4 DG

Wasserflache Flurstiick 11/6
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