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Frank Huber
Dipl.-Ing. FH, Architekt

Neugasse 5
55546 Volxheim Datum: 08.08.2025

Mobil: 0171-6261626

Bewertung fur das Projekt: 35 K 25/25
Wohnhaus mit Scheune,
HohlstraBe 1;
55618 Simmertal

Grundbuch und Katasterangaben:

Grundbuch Blatt
Simmertal 1999
Gemarkung Flur Flurstick
Simmertal 8 222/2 + 217/2
Eigentiimer:
Ein Eigentimer
Gem. Akte
Ersteller: Frank Huber

Der Verkehrswert des zu bewertenden Objektes beladuft sich zum Stichtag 25.07.2025 auf:

Flurstiick 222/2 119.000,00 €
Flurstiick 217/2 1.650,00 €

Dieses Gutachten umfasst 45 Seiten.

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

Auftraggeber: Amtsgaricht
Bad Kreuzrach
John-F.-Kennedy-Strafie 17
55543 Bad Kreuznach

Baschiuss vom: 16.06.2025

Eigentiimer:

Eine Eigentimerin .

iGem. Akle
RN R Verkehrswertermittiung 2uim Zweck der Zwangsversleigerung
Wertermittiungsgrundiagen: Baasaieblioh. L‘__ e

Immnhlhenwm':afrmlllungsummiﬂung ClmmoWernV
Wmammhnganchﬂmen WertR Lo
Sachwertrichtlinie o (L7 - Sw- HL M
Eaumnzumsv&mrdmng Bauf'i"m |
Fléizhen und Rauminhahs DI 277
| Bisgerliches Geselzbuch EEE
Elanshmhu Bundesam

{ Wmmﬁﬁmgi Haulm@ﬂag WenE

Lmﬂesgfundshjﬁksnmmaﬂch'r RBhaintand - Pfalz

& #rauéﬁ;{ijgﬁ 25.07.2025, 10:30 Uhr

EIFE Ba!rauﬂnn als Veriretarin des Eigentimaers,

N N als Vertreter der
AR AN ™ ‘u'Er!'fahIEHEIleEﬂPQ‘tEH
o, N, € Nachbar mil Schilisselgewal,
pa\WE)) und dar Gutachter
"11'*‘2-Wart&rln‘ﬂﬂunnsa!fnhtag /
Qualitatsstichtag: 25.07. 2025
Bemerkungen: Zubehdr im Sinne der §5 97, 98 BGB war nichi vorhanden.

Progeki: 35 K/ 25725 Ersieller: Frank Huber Seite 3



Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Soweit Feststellungen zu den tatsichlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und
Bodens erfolgten, geschah dies ausschlieBlich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgeiegten Unterlagen
und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebungen zu
erreichen waren. Eine Prifung von 6ffentlich — rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen
oder Verfigungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen erfoigte nur
insoweit, wie dies fir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war,

Fir die Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe gepriift oder anderweitige Untersuchungen
vorgenommen, insbesondere keine Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen
haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgen
durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben (iber nicht sichtbare
Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Auskilnften, die dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw.
anhand vergelegter Unterfagen oder Vermutungen. Zerstdrende Untersuchungen wurden nicht
vorgenommen.

Nach heutigem Stand der Technik konnten visuell keine Bauteile oder Baustoffe erhoben werden, die
mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gar gefdhrden. 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;
a&uBere Hinweise auf sclche Kontaminationen gab es nicht:

Nachstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz, es ist nur fiir die Auftraggeber und nur flir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachversténdigenvertrag werden nur Rechte der
VertragschlieBenden begrindet. Nur die Auftraggeber und der Sachverstdndige kénnen aus dem
Sachverstandigenverirag und dem Gutachten gegenseitig Rechie geltend machen.

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



Objektbeschraibung
LAGE

Bundesland:
Krais:

O und Einwohnerzahl:

Varkehrsanbindung:

Nachstgelegens
ardfere Ore:

Verbandsgemainde:
Langeshaupistadt:
Bundessirassen;

Autobahnzutahe:

Bahnhof;

Waohnlage:
QualitdyCuantitdt und Nutzung

der Umgebungsbebauung

Hhaeintand-Pfalz
Bad Krauznach

Simmaeral{ca, 1.887 Einwohner am Bkﬂiﬂﬂd}

R

N
N §
&° .6
%3] NN
Kirn (ca. 7 km) N el Iy
Bad Sabermheim (ca. jf@k ) f‘\~“:~§t

Bad Kreuznach (ca. 33 kmj, — o, -
Simmern (ca. 28 km).< I
Kobienz (ca. 85 krnh\

\ - y ™
N \\\\-» ~ f1 (C ~
Kimer Land \\ ) W= &

o)

@

\ 1) \\
N\ \\

I-%n (ca aﬂl kr‘rﬁhnd Frankfurt {ca. 100 km}

N \\ N

Darl’raﬁ‘dgeblal

bﬁ@iﬁlhha Verkehrsmittel (event. Schulbusg) und Geschifle des

. Iig!‘ﬁnhan Bedarfs sind im Ort vorhanden

\ 'Gas-::i'mftﬂ des taglichen Bedarls sind varhanden

Onlliches Angebot an Kinderganten ist vorhanden.
Grundschule isl ebenso vorhanden.
Weilleriihrende Schulen in Kirn und Bad Sobernheim.

Angebot an Fraizelleinnichiungen ist vorhanden

durchsohnittliche, landliche Wohnlage
Umgebungsbebauung mit Wohn-, teilweise Gewerbenutzung,

Mutzung in der Gestall eines Mischgebietes (M),
Héhe der Bebauung: 1,5 - 2 geschossig.

Projeki: 35 K / 2525
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TOPOGRAPHIE
Gebdudaart:

Immissionen:

Allasten:

Geslall und Form:

NS,
NS W

- GrundstieksgroBe:

Baugrund, Grundwasser:

freistehendes Wohnhaus mit seitlich angebauter grenzstandiger
Scheuns, ellunierkeller.

Zugang van der Strafe zum EG mil 11 Etulﬂn.

Das Bawertungsobjakt liegt in der Nanur

OrsaufalistraBe L230.
Je nach Tageszeit, Wetter und Wrﬂm;ﬁmhg sind event,
Belastigungen moglich stérend.  ©: WO \: N

- ‘\\\,

Altlasten sind Altablagerungen md- Artstandﬂ{ts. sofern van
ihnen Gelahrdung fir die U#r@telt Inshasnndara die Gesundheail
von Mensch und Tier ausgehen oder zu ‘erwarten sind.

Auch Neulasten sind bei dar Wert armuﬁihng zu bericksichtigen.
Es handelt sich dabei

‘nach Inkrafttreten des AbG
(01.06.1972) abgelagerte Abtille, Sie stehen unler der
Regelung des Labii3; soweil essich um Abfalle im Sinne dieses
Rechtes handelt | {Schink in' [WBI 1986, 161; Kothe in ZBP
1987, 388N N \\

Geman .ﬂu-shuhl‘t der Slg@ﬂur und&qﬂi‘mig ungsdirektion Nord
in Kobilenz vom 21.07:2025 sind, gem. dem momentanen
Eﬂasgmmsstand hmne Aﬂlaggan\bekm

NS (2
ﬂ\\ ,_\»: 1)

~Lalfiange: des\E‘-mndatﬂERas entlang der StraBenbegrenzung:
Jga. 19,

* T mittlera: Tmil'a dea Grmdsl.umaa

ca. 15 00m

o\

ﬁuralrsr:?E Gmnﬁs!u::ksfunn pogra
5 Grundqﬁch hal Hanglage (1 Geschoss)

Lautlang\ﬁ" des Flursticks 217/2 entlang des Flurstiicks 222/2:

£a. 15*7?ﬂm

. " mittlere Tiefe des Grundstilckes:
g’ 4,50m

rechleckige Grundsticksform 2172

Das Grundsi{ick hat leichle Hanglage

Flur 8, Flurstiick 222/2, mit 366 m?, Gebdude- und Freifidche
Flur &, Flurstdck 2172, mit 78 m?, unerschicssene Fraiflacha

Der Baugrund wird als traglahig angenommaen, gine weilere
Prifung hat nichi statigefunden.

Propeki: 35 K / 2525
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§I‘-I_EI'.‘I-II..IEFJ-I.IHG
Stralonart:

Strafenausbau:

Anschluss an Versorgung:

Entsorgiung:

Granzverhalinisse:

Bemerkung:

Ausgebaute Wohnstralie;

vol! ausgebaute, asphaltierte Strafe, dheren Datums.

Gemdl Auskunft der Versorger ist das:
an:

Wasser, Strom,
TV — Empfang Gber SAT mngiu;h

! gkl angeschlossen

ﬁ\v

ein Anschluss an den ﬁﬂanlL K,anal st Aliskuntt der
Verbandsgeameinde Kmarlm vmhaﬂdan (Mischsystemn).
Die Lﬂllungs!uhrung |'s.t un‘bakann{g_s 0.

dis Parzals. 222&9 gmn:t fmt I'dof:.*ran an die
Erschliefungsstrafie ,.I:tnhlsfraﬂa NN
Im Dslﬂp “Blden und Wasiﬂn an a‘ sﬁbﬂhama Nachbarparzelien.

L l \, N
Iﬁﬁm Werlam'mih.mg it Eﬂp Eagauhllma Baugrundsituation
[nsbﬁraul bericksichtigt, #Ife sig in die Vergleichskaufpreise bzw,

odenrichiwerte alnggﬂ ossen isl.
ruharhmausg Hmalﬂru:la Untersuchungen wurden
mr:ht angeatellt )

Projeki: 35 K / 25/25

Ersteller: Frank Huber Seite 7



Rechtliche Gegebenheiten

RIVATRECHTLICHE S TION

Grundbuchlich

gesicharie Belastungen:

BEMERKUNG

Micht eingetragense Rechie

Das Grundbuch von Simmertal Blatt 1999 wurde mit Abdreck
vom 26.03. 2025 eingesehen,

Es bestehen keine Lasien und Eeschra-mmngﬂn in Abteilung Il
des Grundbuches: N

Schuldverhaltnisse, die ggi. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, I:rdﬁrban in dr&sem Gmanhlan
unberdcksichligt, \

Es wird davon ausgagangan -:lass agf. valq.rtlemnm Schulden
beim Verkauf geldoscht udér d.umh Haduktlnn des Kaulpreises
ausgeglichen 'HBI'EI'ET'I X

Sonstige nmhmmstragﬂm Laatan und (z.B. bﬂrgunstlg&nda:l
Rechte, Wohnungs- und: M}Bh'ammdungen sowie Pacht- und
Mla'tblndurrgen mﬂﬂdﬂmrum&@gumen {z.B. Altlasten)
sind dea Unterzeichner nicht bekannt.

Ihm sind auch H-EHHH Uﬂﬁlﬂl‘l‘thﬁfﬁl’l Bzw. nicht offensichtliche
Bauméngel und -schaden bekannt.

(AuftragsgemdB wurden vom Sachverstdndigen diesbeziglich

N Reine weiteran Nach!qrsﬂwngan angestelil.
. Schadsiofffreiheit wurde nicht geprift.

Es wird: Schadstoffireihiail unterstell,

Projekt: 35 K / 25/25

Erstelfer: Frank Huber Seite 8



OFFENTLICH RECHTLICHE SITUATION
BAULASTEN UND DENKMALSCHUTZ

Eintragungen in Baulastenverzeichnis: MNach Auskunft der Verbandsgemeinde ist die Erschliefiung des
Flurstiicks 222/2 liber dia Erschllaﬂungsstraﬂe

.Hohlstralia” gesichert.
ErschlieBungsbeitrige fallen micht an. _C»

BAUPLANUNGSRECHT

Festselzungen im Bebauungsplan:  GemiR Auskunfl der Verbandsgeminde Kirn Land
liegt kein rechtsgditiger Babauungsgplan 'u'm '

Festsetzung / Ausweisung rr'n chhannutmng splan:
MD = Dorfgebiet -

Die Bebaubarkeit :icmai sich na&ﬁf»‘gaal LBO ALP,

BAUORDNUNGSRECHT Dhie Warlarmrmurg “Wurde aluf dar Elasls des realisierten
Objektes durchgefinrt.
Das Vorliegen giner Ba&tganehm ﬂgum:l gof. die
Ut-amnﬂlimmung des ausgaluhrlm Vorhabens mit den
vorliegenden Bauzeichnungen; der Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrecht-und der. verbindlichen Bauleitplanung
wuirden auftragsgeman mm geprif.
. Dié/Legalitat der baulichen Anlagen und die Ubereinstimmung
(L mit dan wgalagtan Eauuht&rlag&n wearden unterstellt.

(4 ﬁéumﬁaﬁl.ahd voll erschiossen

Enmic:klungszustand' ; _ﬂ N
) >
Beitrags und Ahgabarpﬁﬁuaﬂm ‘ Geman .ﬁ.us&cunﬂ der Verbandsgemeinde Kim Land sl das
) o 8 BBWsﬂungsgrundstuch

Erﬁchheﬂungsbahrags und abgatenirel,

o $¢\ R) Hutsargilch wird darauf hingewiesen, dass eine Erhebung von
N \ Beitragen nach den Vorschritten des
Kommunalabgabegesetzes (KAG) nicht ausgeschiossen wird,

Das Grﬁﬁéélﬂch (Flurstick 222/2) ist zur Ze1l mil einem Wohnhaus mit angebauter Scheuna bebaul.
(siehe Sachwertberechnung).

Projekt: 35 K / 25/25 Ersigller; Frank Huber Saite 5



Baubeschreibung
VORBEMERKUNGEN

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit baschrieben, wia as 1lr die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtiichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kinnen Abweichungen auftreten, die dann aber nicht werdgtheblich sind.

Angaben {ber nicht sichibare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Oristermins bzw. Annahmen auf der Grundlage ﬂes 81 Amgenschem
ganommenen und der Oblichen Ausflihrung im Baujahr.

Die Funkiionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen, sowie dar techn, Ausslatu.lng msbﬂﬁnndﬂm die
Instalation (Haustechnik) wurden nicht geprift.

Es wird von der Funklionsfahigkeil ausgegangen, 5o weil im Gu!adﬂan n&:hlaaﬂdaﬂas erwannt ist.

Baumangel und Schaden wurden nur insofem auigenommen ala\dlas Em ;arstmlmsfrm und erkennbar
zu erheben waren. Eine Ofinung ven Bauteilen {z.B. von Varklmdungenj zur Urﬂersuchung der darunter
befindlichen Konstruktion / Materialien fand nicht statt, ¢ & \

Untersuchungen des Gebaudes bzw, der verwendeten ﬂausmrla auf ﬂa@:mcd'm und pllanzlicha
Schadiinge, sowie toxikelogische Kontaminationan undg?a\wrdhﬂﬂsmhadrgandu Baumaterialien,
wurden nicht durchgeflhrt. )

Die Ausbaugewerke sind in schlechter Qualitat ausgetihr, fehlen. 151in|5&! oder sind bereits defekl.
Auch wurden flr Mangel tnsh&annderehm Hereich dér Scheuna and deren Treppe, als auch im
Kellergeschoss wo der Tragbalken bareits Faulais zeigen Abziige gﬂhl!—dﬂl

Dieser Umstand wird durch eine pausthalen ﬁﬁs::hlag auf der Basis von gebrauchlichen Hebesdlzen
gewlrdigl (siehe Barechnung hﬁangﬂﬁ Eina Em:elernutﬂwg wurde verworfen, um in den
Einzelgewerken keing E:—:akﬂ'-ﬂrli 2U suggaﬂpmn AN

Die Anlage isl s alrng f, hiren l:-e*eﬂa in ifiem Eﬂvstand in dem nur noch die notwendigsten
Reparaturen, aber hﬂdna der Waﬁarshaltung dienenden Renovierungen oder gar Sanierungen
durchgefihr Wl.lfdﬂl'l xﬁ‘ehe Eac&’l'nﬁrtherenhnu{ugb

Das Gahaudem ﬂefzan unbawuhn'r Lint:l ware auch, auf Grund des Sanierungsstaus und dar Mangel,
nur schwarlich. waﬂnmlhar.\Es hancalt. ‘gich auch um das klassische Sachweriobjekl,

Der Erlrag:'mer‘t hleﬂ::tﬁﬂhéﬂhﬂure‘nmh und wurde nur zur Stitzung des Sachwerles erhaben.

Er ligtertaber die Emanﬂlnis aul Grund der rechl klginen wohnwirtschaftich nutzbaren Flachen

und das nicht ratchl‘mﬁen Grilichen Mistpreises, das nur das Sachwertvarfahren in Betracht kommt.

f:‘._D‘]E Erc:heuna leu_‘fe-t |n5besundere an Renovierungs-Sanierungsstau

-“:“"‘#.uch rmdad'auf hinzuweisen, dass die obere Etage des Wohngebdudes, auf Grund der Einsturzgefahr,

der Treppa Z.£. kaum zu nutzen ist,

Eine Aulenanlage und Gartenanlage im klassischen Verstandnis eines Gartens ist nicht vorhanden,
Der angesetzie Prozentsalz am Gesamiwert wird nur durch verschiedene Nebenaniagen (Hihnerstall)
und die umlaufend vorhandene Einzaunung gerechifertigt.

Projekt: 35 K/ 2525 Ersteller: Frank Huber Saite 10



Gebdudebeschreibung {(Wohngebaude):

Art des Gebdudes: 1,5 geschossiges, Wohnhaus
teilunterkelsr,
freistehend, mit seitlich angebautar Scheune

Baujahr: Entstehungsbaujahr (fiktiv) 1987,
Grundsubstanz aus 1800
Art der Nutzung: KG: Nutzliache Keller mit Feuchteschaden |0 Q
EG: Wohnnutzung =N =Y
DG: Nutzllache Spescher unausgebaut nm&“ﬂﬁrmesuhutz
Ausfihrung des Wohngebéudes & \,i RN »
Grindungsart: Einzelfundamenta aus anhsteiﬁsnmmﬂleliﬁ gaﬁampﬂer Lehm,
aus dem Ursprungsbaujahr +/<1 8OO \\\ N
\\\ -
Geschosswande: EG massiv, teilw. Hnrzfam%m ausgefm und 'u'&rputzl
) \\
Innenwande: Holzfachwerk: ausgﬂfﬂchl and ww}t
Geschossdecken: Ubsr KG: als preusséma ﬂappengewuma

Uber EG: ais Holzbalkendecke:. (! P
Da.chsd‘trag&urﬁad#mrg{ ohne Vﬂfﬂaﬁung
- x\\
FuBbéden: HulzdmIQm aus dem Baujahr, l‘nh\.‘gﬂﬁll
Epar@jahan tmlwﬂi&a it F-"'I.I'E }Eﬂwslsa mit Fliasen

Dach: &JE\E\attendauh \Sanaldactlk\ﬁnstruhlh:n (Hangewerk),
20, “I]at:halndgmu.l\ng it Iﬁsgalrrauf Wohngebaude
" --“\'Sr.:heunﬁ rﬁﬂWallplﬂlmﬁh schlechtem Zustand (Undichten)

O N,
N

Fenster & Haustir: ) Hnlztm‘tﬁlar Meranti ﬁaun
(©)) \mﬂ\E‘fam Isu!lﬂrvﬂ:g[a&m'rg aus den 90er Jahren.

Fassade: ° Y Eﬂvarm anlzIachwacrk offen, mit geputzen Gefachen
“ RN AC *'\"“& : h
Trem;jf ;\\: N S )) Hulm'eppe zum DG, Zugang dber die Scheune vom Garlen aus,

N L@ ¥ marode {schwer begehbar) durch undichles Dach dartiber.
{rn"la;ntumn\ \\\ “ HolziGren aus dem Ursprungsbaujahr, leflweise Tlren neueren Datums
NN NP

‘~1'-:-:‘~Inmnwanﬂ;9klardung
der Nassriume: Flesen, Ausfihrung Alteren Datums
Haustachnik: Therme mit Fillssiggasspeicher (Westtalengas - leer) im Garlen
Elektroanlagen: eintacher Standard,
Schatter, Steckdosen von unterschiediichen Herstellern
Aufienanlagen; - keine klassische AuBenanlage vorhanden. Freiflichen mit krautigem

Aufwuchs und Hihnerstatlungen.
- Ver- und Entsorgungsanschiisse

Projekt: 35 K/ 2525 Ersteller: Frank Huber Seite 11



Zum Stichtag wurden insbesondere folgende Schaden, Mange! sowie folgender
Restlertigstellungsbedar! lestgestellt:

Es bestehl augenscheinlich erheblicher Sanierungs- und Reparaturbedarf,
an Dach und techrschen Binrichiungen.

Die Bedachung der Scheuna {Waellplatten) ist acgenscheiniich uru:lu::ﬁfl
gingedrungena Wasser die Treppewurde herausgebrochen und bheb-unemsnrgt liegen. Der
Basailigungsaufwand ist im pauschalen Abzug fir Mangel eniharl:en‘ .

Die oben aufgeilihnen Schaden und Rickstande missen beseitigl we-fdanr:iarml das E-ebﬁude den
Anforderungen an akiuelle und moderne Wohn- und Lebensverhilinisse angepass!wird. Ob ain neuer
Eigentlimer alle Arbaiten talsdchlich durchiiihr, ist von den 15%!]19&11 mn‘iwdu&lﬁarl Vorstellungen und
Maglichkeitan sines Erwerbers abhangig. N ¢ :

Da kaum beurteilt werden kann, welche thterhallungsruckg&m und Eﬁh&den ein neuer Eigentimer
hinnimmit und waiche ar I:re:salhgl bzw. mit welchen wesentlichen Auﬁlﬂmmgsmarkmla ain neuar
Eigentimer die Arbeiten latsachlich durchfGhren wird, hﬂnn die diesbezugliche Wertminderung nur Gbar-
schidgig geschatzt werden, Ich halle einen Ansatz mtm 32,50% dies - Sachwerles fir angemessen. (siehe
Sachwertberechnung und Méngelberechnung) In diesem Ansatz sTnd die I-{nstan flr die wesentlichen
Maflnahmen in einem typischen zeitgemitan: Emm;l.ard arfasat_ (

Kiginera Mangel und Schiden sind dabei’im .ﬁ.nsatz der Nﬂmlharsle!fungﬁ:astan und der Allerswerl-
mindarung mit enthalten. Es wird unrausgasam dass clas Gabéu;ie nach den anerkannten Regeln der
Technik des Baujahres ernchtet wurde. . ‘ :

L\

I\

Weitere Untersuchungen

Die vorliegende Werermittiung: uﬂitam Eausuhamugmammn Entsprechen wurden auch keine
Untersuchungen etwa hinsichtlich der Emndsmhemm dEs Gebauwdes oder des Schall- und
Warmeschutzes (EnEV) vatgenomman..

Ebenfalls wurde keine Unfarsuchungen: hazugrlm Befall durch tierische oder pilanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk} oder dergleichen durchgelithrt, Das Bauwerk wurde nicht nach
smadstnr!beiastalanﬁausmﬁmurmmuchh f

Derartige Unt&rsuchungar‘l Hﬂman rrur vnn Epemallnsﬂtulan vorgenommen werden; sie wilrden den
Umtang der Grunﬁsludtsw&ﬁarmltﬂung -gdeutlich sprengen und sind deshalb nichl Bestandlell dieser
Wﬂrt&nhrlﬁung N

Aufgrind der Enargh& Elnspaa"«remmnung (EnEV) gelten verscharfte Anforderungen an den
! wammuhutz auch bei bestehenden Gebduden, die bei Umbau / Sanierung oder Verkauf / Vermietung
x;zu bea::hlan mnd

E}as W‘mtsran bEET'Erh! Machrisipflicht bei einem Eigentimerwechsel 2. B. hinsichtlich der Dammung der
obersten Geschossdecke, der Erneuerung der Heizkessel sowie der Warmeverteilungs- und
Warmwasserleifungen in unbeheizten Raumen, Der Ersteher hat die edorderiche Nachristmainahmen
innerhalb von 2 Jahren nach Erwerb bzw. zum Ablauf der in der EnEV genannten Frist auszuf(hren.

Ein Energiepass (GEG) konnte vom Eigentlmer oder dessan Verraler nichl vorgelegt warden.
Die energetischan Eigenschafien entsprechen gemal Berechnung dem eines Gebaudes aus dem
fiktiven Baujahr 1997, eher dawvar, da keine dammtechnischen MaBnahmen an Dach und Gelach
arkennbar waren und ab 1595 die erste Warmeschulzverordnung galt.
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Allgemeine Begriffserlauterungen zu der Wertermittlung
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWentV)

Ertragswertverfahren
Inden §§ 17-19 ImmoWertV ist das Ertragswertverfahren geseizlich geregeft.

§ 17 Ermittlung des Ertragsweris

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktUlblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Soweit die Ertragsverhdltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder
wesentlich ven den markilblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrége ermittelt werden.

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage 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 flr die Kapitalisierung nach § 20 maRgebliche
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen;

bei der Ermitilung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbststandig nutzbare TeilflAichen 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 selbsténdig nutzbaren Teilflachen auf den
Wertermittiungsstichtag nach § 20 abzuzinsen ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren).

Eine selbsistandig nutzbare Teilfliche ist der Teil eines Grundstiicks, der flr die angemessene Nutzung
der baulichen Anlagen nicht bendtigt wird und selbststindig genutzt-ocder verwertet werden kann.

(3) Im Ertragswertverfahren auf der.Grundlage periodisch.unterschiedlicher Ertrige 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 pericdischen Reinertrage sowie der Restwert des Grundstiicks sind
jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

§ 18 Reinertrag, Rohertrag
(1) Der Reinertrag-ergibt sich-aus dem jéhrlichen Rehertrag abziglich der Bewintschaftungskosten (§
19).

(2) Der Rohertrag ergibt-sich aus den bei ordnungsgema&aBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Errdagen (Mieten). Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage
pericdisch unterschiedlicher Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbescondere aus den vertraglichen Ver-
ginbarungen.

§ 19 Bewirtschaftungskosten

(1) Als‘Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemdBe Bewirtschaftung und zuldssige
Nutzung marktiiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

{2) Nach Absatz 1 berlcksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaliung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentlimer persénlich
geleisteten Verwaftungsarbeit sowie die Kosten der Geschéftsfilhrung;
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2, die Instandhallungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Altarung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Erragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer
Restnutzungsdaver aufgewendel werden missen;

3, das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Erfragsminderungen, die durch uneinbringliche
Rickstédnde von Miatan, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von
Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen NMutzung bestimmit ist; es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten ainer Rechtsverfolgung auf Eahll.urhg.li .ﬂ.ufhﬂhung gines
Mietverhiltnisses oder Raumung;

4. die Betriebskosten,

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahmngsw&rt&n auszugahﬂn
Restnutzungsdauer

Die Restnulzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die bauhqh&rl ﬁ.nlagen h&: Dﬁdnungsgemaﬂer
Bewirtschaftung voraussichilich noch wintsehaftlich gemutzt werden kinnen; durchgefihrte
Instandsetzungen oder Modemisierungen oder unteriassena Inﬁiﬁrﬂhahuﬁ;en oder andere
Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangem matvarhurzm fuhdermsmmngen sind
beispielsweise Mafnahmen, die sine wesaniliche Verbesserung der Wohn oder sonstigen Nut-
rungsvernalinisse oder wasentliche Einsparungen '|.|'{;lr‘| Eng»rgla ndar Was-sm' bﬂmmm
Liegenschaftszinssatz : ‘ N

Die Liegenschaftszinssatre {Hap:tahﬁu&rungszlnaaﬂtza § 193¢ nnsatz 5 Emz E Nummef 1 des
Baugesetzbuchs) sind die Zinssdtze, mil denen varhehrsweﬂawn Grundﬂucﬂan ie nach
Grundstiicksart im Durchschritt marktGblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneier
Kautpreise und der innen Bnlsprecharrdeﬁ%artraga fir gleichartig; bebaute und genutzte Grundsticke
unter Berdcksichtigung der Restnutzungsdauer dar Gebﬂude rlach ‘den Grundsitzen des
Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzideiten.

Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fur. l;he Warlenmtﬂung im Ertragswertverlahren stelll somil
sicher, dass das Erl:ragswer‘lvaﬂahran in mriclknnrmmas Ergebnis liefart, d.h. dem Verkehrswert
entsprichl.

Der Liegenschaftszinssatz.ist derrnzufnlgﬂ der Mamtanpasaungsf&klm des Ertragsweriverfahrens,
Zuriickgegriffen wird “higr “auch auf - eﬂgenas Datenmaterial, bundesweite Erfahrungswerte, den
Larujesgmnﬂsluchsmarkﬁraﬂch! fiir Flhamland Ptaiz und die Markikenninis des Sachverstindigen.
Danach wird der L1Egenshhaftszms fiir das Zu- bmvenende Objekt mit 2,0 % bewertet.

\ )

Besondere wertbee.'nﬂusmﬂe u:mum

Unter dlEEﬂm Punkt vmht man all& vom (blichen Zustand vergleichbarer Objeklte abweichenden
individuetlen- EIQEI‘IEEI"IBHBI‘! des Bewertungsobjektes (z.b. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand oder Abweaichlingen von der ortsiblichen Miete).

Grundsticksspezifische Eigenschatien, 2z B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung,
kannen, wail sig jeweils in individueller Hohe des Kaufpreises beeinflussen, grundsatziich micht bereits
" bai ) der cAblgiung der fOr die Werermittiung edorderlichen Daten (orislibiche Miete,

._-“_._.__fLmqensghal*lszmsalzJ berlicksichligt werden. Die diesbeziiglichen Wereinflisse sind deshalb entweder
“durch ¢ I'ahﬁlﬁ zierung der enlsprechenden Wertansitze, 2.B. im Erragswertverfahren durch eing

geringere ‘Miete bei (berhohen Raumen oder gatrennt im Anschluss an die Berechnung des vorldufigen
Verlahrensergebnisses, dh, vorlufigen Ertragswert, durch geeignete Zu- oder Abschiage zu
beriicksichligen (z.B. Abschlage wegen Bauschaden).

Nachhaltig erzielbare Miete

Eu unterscheiden sind:
Markimiele - Mieten, die in der Gegenwarl am Markt nach Angebot und Machfrage erzielt
werden.
Orisibliche Vergleichsmiate - bis 4 Jahre zurlick von nicht preisgebundenen Wohnungen
Machhaltig erziglbare Miete - auf die Zukunft orientierter Reinertrag
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SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertmodell der Immowertermittiungsverordnung
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 aligemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwenhdung von
Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu beriicksichtigen.

{2} Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auienaniagen} ist ausgehend von den
Hersteliungskosten {(§ 22) unter Ber{icksichtigung der Alterswertminderung {§ 23) zu ermittein.

(3) Der Sachwert der baulichen Auf3enaniagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom
Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssétzen oder nach den gewéhnlichen 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 {Normatherstellungskosten} mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen,

{2) Normalherstetlungskosten sind die Kosten, die marktiblich f{ir die Neuerrichtung einer
entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzeine
Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschidge zu bericksichtigen,
soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Zu den Normatherstellungskosten gehdren
auch die {iblicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchiithrung, behdrdliche Priifungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise kénnen die
Hersteliungskosten der baulichen Anlagen nach den gewdhnlichen Herstellungskosten einzetner
Bauteistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

{3) Normalherstellungskosten sind in der Reget mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die
Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

§ 23 Alterswertminderung

a Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung des Verhditnisses der Restnutzungsdauer (§ 6
Absatz 6 Satz 1) zur Gesaminutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel
eine gleichméBige Wertminderung zugrunde zu tegen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ord-
nungsgemaéBer Bewirtschaftung Gbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besondere Bauleile, Normgebdude

Ermittelt “man den Gebiuderauminhalt, so werden manche auch den Gebdudewert wesentlich
beeinflussende Gebdudeteile nicht erfasst. in dieser Wentermittiung wird das Gebéude ohne diese
Bauteile ,Normgeb&ude" genanni. Diese nicht erfassten Gebdudeteile beinhalten Kellerau3entreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, des Ofteren auch Balkone.

—  __Der Wert dieser Geb&udeteile ist aus_diesem Grund zusétzlich zu dem fiir das Normgebéude ermittelten
Wert durch Wertzuschidge als Zeitwerte besonders zu beriicksichtigen —daher der Name besondere
Bauteile-.

Projekt: 35 K/ 25/25 Erstelier: Frank Huber Seite 15



Besondere Einrichtungen

Die Mormalherstellungskosten (MHK) berlcksichtigen nur Hersiellungskosten von Gebduden mit
normalen, d.h. lblicherwaise vorhandenen bew. durchschnittlich wertvollen Einrichlungen. Varhandenea
und den Gebdudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusdtzlich zu dem mit den
NHEK ermittelten Herstellungswen oder Zellwerl des Normgebdudes zu berlicksichtigen.

Besondere Emnnchtungen sind innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und idR fest mit dem
Gebdude verbundene Einrichlungen, die in vergleichbaren Gebawden nichl vorhanden und somit bei der
Ableitung der Normalherstellungskostan nicht berlicksichtigt sind, z.B. Sauna im: Em!amlhenwuhnhaus
Falls sich die besonderen Einnchiungen in Geschafts- und Gewerbegebauden huﬁmlan redet man auch
von besonderen Betrisbseinrichtungen. ‘

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre {seit dem Eezugszeﬁmﬂiﬂ der O
Normatherstellungskosten im Jahre 2010) bis zum Werermittiungsstichiag wird - laut dem letzten
verfigbaren statistischen Bericht vom Statistischen Bundesamt — von @inem prozentualen
Indexaufschlag von 2.2, 87.2 % ausgegangen, was Zu einem Fahturm 1 E.‘.FE fn:rhrt

§ 22 (2) ImmoWertV - Baunebenkosten ‘

Baunebenkosten gehdren zu den Herstellungskosten, welche afs Hﬂﬂtenfur P}anung
Baudurchithrung, behérdliche Prifung, Genehmigungen dﬂthm&ﬂ sindc.

Die Baunebenkostenhdhe hangt von der Gebdudear, vom Gasamﬂ%erﬂallungswen der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeilsgrad der Planungsanforderungen’ und damit von der Bauausflhrung
und der Ausstattung oer Gebdude ab. Die Eaulﬁbeﬂkusmn sind m dsln Kostenkennwertan der
Mormalherstellungskosten (NHK 2010) anlhaften, ) 5 :

§ 6 (6) ImmoWertV — Restnutzungsdauer - > <

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl dar .Jahrﬂ, in denan dl& haulrcheg'l ﬁmlag&n bei ordnungsgemater
Bewirlschaftung voraussichtlich noch mr'tschaf‘llﬂzh genutzt werden kdnnen; durchgefiihre
Instandsetzungen oder Mndarmsnemngan ‘oder untedassene Instandhallungen oder andere
EZegebenheiten konnen die Flastnulzt.mgsl:lausr viarlingam oder verkirzen. Modemisierungen sind
beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche 'l."erhaaaamm der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsvernalinisse oder wesenﬂk:har Ehnsparungm von. Enmgre oder Wasser bewirken.

Eﬁsamtnuﬂung!dam NS

Auch hier ist die Obliche: wlr:achaﬂlmha Geaarntnut;ungsdauar {GND) gemeint —nicht die lechnische
Standdauer, die wesentlich langer s@in kann. Mach der afigemeainen Meinung wird die wirtschaftliche
GMND von Wmngﬂbaumﬂn auf 60-bis B0 Jahre begrenzt.

Die Geaamlnumungsdauer ber gawerbich genutzten Gebduden bzw. Gebdudeteilen ist wesentlich
geringer, da Zur Er.zralung effektiver Erirge ofters Umbauten und Modernisierungen erforderlich sind.
Auch hier st man dﬂr anun;; dﬂss ‘Sill:h die wirlschaftliche Gesaminutzungsdaver auf 40 bis 70 Jahre
bagrﬂnzl

Mﬂenanlugm
. Sind.die. mit dam Grundstiick festverbundanen Anlagen auferhalb der Gebdude. Hierzu zidhlen
insbesondere’ die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der GebaudeauBenwand und

) '~‘~~_-Grunﬁﬁluﬁcﬁgren:e Wegebelestigungen, Gartenaniagen sowie Einfriedungen.

Besondere wertbeeinflussende Umstande

Besondere werlbesinflussende Umstande sind alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte
abweichenden individuellen Eigenschaften des Beweriungsobjektes, wie z.B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand oder der orsiblichen Miete).

Grundstiicksspezifische Eigenschaften, wie Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung,
kénnen grundsatziich nicht bereits bel der Ableitung der Gr die Wenermiltiung erorderlichen Daten
[MHE, Marktanpassungsfaklor; onsibliche

(Miete, Liegenschaliszinssalz) berlicksichligt werden, weill sie den Kaulpreis jewsils in individuelier Hihe
beeinflussen, Wereinflizse diesbeziglich sind deshalb entwedar
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Durch Medifizierung der entsprechenden Werlansalze —im Ertragswertverfahren durch eine geringere
Miete bei Uberhohen Raumen- oder getrennt im Anschluss an die Berechnung der vorlaufigen
Verahrensergebnisse, 7.8, des vorlaufigen Sachwertes, durch geeignete Zu- oder Abschidge zu
berticksichtigen (z.B. Abschlage wegen Bauschiden).

§ 14(lmmoWertV) Markianpassungsfakioren
(1) Mit Marktanpassungstakioren und Liegenschaftszinssdtzen sollen die allgemeinen Werverhalinisse
auf dem Grundstlicksmarxl erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Waisaﬂ_zlq»pmﬂr:hsimtignn sind.

(2) Marktanpassungsfakioren sind insbezondere

1. Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhiltnis gamgn&ter Haufprﬂl.&e u
entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden (Sachwertfaktaren,

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

Das Ziel aller in der ImmoWerV beschriebenen Warterrnmlungswﬂafa'en st as dan ‘u'arkahrswaﬂ d.h.
den am Markt durchschnittlich zu erzielenden Preis zu armitteln. 0

Das Hersteliungskostenoptimierte  Rechenergebnis 'mrlauflger Eal:::i'lwﬁrt" (Substanzwert des
Grundstickes) muss mit Hilfe realisierter Kaufpreise fur varglmt:hbarﬂ Grundstume an den Markt
angepasst werden.

Hierzu werden aus empirisch ermiltelten Kaufpreisen ein: Marklanpasaungsfakmr abgeleitet.

Der Marktanpassungsfakior ist das dur:;l'lschnltllu::hﬂ Verhilinis -aus Faufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWerV Hrﬂﬂtelten Svorlaufigen Sachwerie” (=
Substanzwerte). Gegliedert wird er nach Objekianen, da & fiir Em*l‘&mmenwnhnhaus Grundsiicke
anders ist als fir Geschalisgrundstilcke, Regionen —wlnschaﬂssmrken mil hohem Bodenwerniveau
oder wirtschafteschwachen- durch Gegenbeweriungen von werkauften Grundstuc:ken abgeleitet.

Der drtliche  Grundsticksmarkt empliehll <die Sat:hwart Marktanpassung nach  dem
Grundstlcksmarktbearicht bzw. nach Sp#angnalmﬂTab ). N

ZurGckgegriffen wird hier auch auf eigenes Da!anmalarlal hun:ja:swane Erahrungswerte, den
Landesgrundstiicksmarkbencht fif Rheinland- -Pfalz und die- Marktkenntnis des Sachverstéandigen.
Danach liegen Kaufpreise flir gletsh.a,ﬂhge Grundstiicke in Régionan mil vergleichbarer Winschaftskraft,
d.h. mit gleichem Bodenwertniveau, im Rahmean des ermittelten voridufigen Sachwertes, d.h. des
Herslﬂrungﬂknstenuruanhen bar&t:hrrelen Sanhweﬁ,as

B-ud&nwarterrmttlung

Die EQHEFIWEFIBFH‘IIWUI'IQ w1rd auf der Grundlagﬂ von Bodenrichiwerten durchgafihrt.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir baureife
Grundstiicke mit im We:smﬂmhan gleichen Mutzungs- und Werverhaltnissen, Abweichungen eines zu
bewertenden Grunuamnks in den wertbestimmenden Eigenschaften, insbesondare hinsichllich der An
und des NManes der baulichen Nilzung, der Bodenbeschaffenheit, des ErschlieBungszustandes, der
Lage, der Grﬁﬂe Lmd des Grundstickzuschnittes bewirken Abweichungen des Verkehrswerles vom
. Eladanrlchlwaﬂ

: anB Eudaﬂrmhhueﬂharm von Simmeral zeigl zum 04.08.2025 in der Richtwertzone 0100 einen
Bodenrichtivert von 44,00 €/mé,

Merkmaie der Bodenrichtwerigrundsticks Zone 0100:
Bauflache, Dorfgebiet, beitragsfrei, offens Bauweise, 2 Vollgeschosse, 300 m? Grundsticksgréfe.

Das zu bewentende Grundstick entspricht etwa der Bodenrichtweartzone,
Eine Korrektur des Bodenrichtwertes wird daher in der Bodenwertberechnung nicht nolwendig
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Verfahrenswahl - Sachwert

Mit dem Sachwertvariahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertedl, die Gblicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondem zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft
oder ernchiet) werden.

Dies gift fir die hier zuv bewertende Grundstiicksart. Die Anwendung des Sachwer[vaﬂahrang Ist Nier wie
folgt begriindet:

Dias zu bewertende Grundstiick ist mit einem Wohnhaus mit Scheune bebaut
Derartige Objekte werden in der Regel nicht enragsarientiert genutzt. Der g‘&w&ihnlinh&ﬁé&chﬁmrerhehr
schatzt solche Objexte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Uargla&ﬂip?alsan ein

Fir die zu bewertends Grundsiiicksart stehen die fir marktkonforme: Sachwanarmrmungan
erforderlichen Daten (NMormalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwamaklnran} zur Verfligung.

Ein wirtschaltlich handelnder Marktieilnehmer Uberlegt - so z.B: ,‘f-h:}raq'hgnﬂl:tﬂr altarnatw zur Anmietung
bzw. Kaulpreisermittlung Uber den Ertrag auch. welche Kosten {Grundstickserwerb, Baukosten) und
walche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche Abschreibungen, euganhadaﬁﬁaruentrene
Gebdudekonzeption) ihm bei der Realisierung eines vaugimchharen \u':;rhab&ns enistehen. Zu bedenkean
ist hierbei auch, dass eine "solide Rendite nur auf einer gesunden Sachwertbasis” erzielbar ist und dass
der richtig verstandene Substanzwert oftmals den Wert giner Immobilie nachhaltiger bestimmt als die
(aktuell) zu erzielende Miete. Eine Sachwertermidtiung (d.hv, der Kﬁulpremverg{emh miltels
Substanzwertvergleich) ist demnach grundsatzlich auch fiir. Ertragsul:qahtﬂ sachgeman. Dann: Nur bei
einer guten Substanz ist ein nachhaltiger Ethﬂg gimrchart Die Euhstanz ist - wie die Geschichte gezeigt
hat - krisenfester als der Ertrag. .

Das Sachwertverfahren isl ein I{aufpr&lsu'arglamh mbm der Substanzwarl des Grundstlicks (vorrangig
der Bodenwert zzgl. der Wert der Gehaude l.:n-d a:.lar Wen der Aumenanlagenj den Vergleichmafstab
biidet. ‘
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Bodenwertberechnung

Flurstick: 2222 Gebiude- und Frellliiche
Eingangsdaten:
GrundsticksgroBe Vorderland: 366,00 me
Bodensichiwer Vorderdand [erschieBungsbeitragsinai) 44,00 E'mf
Grundstickegrafie Hinterland: 0,00 m#
Bodenwert Hinteriand: - 0,00/ €/mv
Wertanpassung In +- % gegenibar dem Bnd&m‘inhtwmamn&ntﬂnt
fur Lage 0% (¢ :
e GroRe 1% T
fir Ausnulzung 0%
fr Luschnitt 0%
fiir Himmiglsrichiung 0%
fiir Immissionen 2% !m:ssinnerl dunsn LE:ED ale Onsausgangsstraiie
fir Bodenbeschaffenheait 0%\ S
fir Entwicklungsstufe RO LS
Summe _-1% ON
Korrektur des Bodenrichtwertes aufgrund ﬂlr Wartanpuﬂung )
44 00 £/'m? ® DY Bndmmrl -14 w‘; £m*
Ermiitlung des Bodenwertes gumi O
Viorderland: 66 ﬂﬁ\mi‘ B (( -13 56 !Efm" 15,842 66 £
Hintarland: ~I Q0m*x 0.0, Errrﬁ 0.00/€
! Gesamtbodenwert 15942 98 €
Bnrﬁnkﬂnh‘llgung dmr Er*mhlinﬂunﬂaﬁmaﬂnﬂ
abz.ughnh anfallender Emt:l'rireﬁunﬁkucsten fiir Worderand 0,00 €
0,001 €

a‘hmulrnh anlalferhﬁer Erﬁd;‘hheﬁiunnakuﬁtan fir Hinterland

l \ Surnit Hglb!l sich folgender Eodenwerl insgesamt (srschielungsbetragsie)

oder auf den m? bezogen bei insgesamt o iia

| 15.8942,96 €

43,56 €/m?

Projeki: 35 K / 25/25 Ersieller: Frank Huber
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Bodenwertberechnung
Flurstiick: 4 ¥ Gebaude- und Freifléche
Eingangsdaten:
GrundslicksgroBe Vorderland: _ D.00{me
Bodenrichtwert Vorderand {erschliefungsbeitragsirel) 0,00 €5
GrundsticksgroBe Hinterand; AN S
Bodenwert Hinleriand: () ga00/€n
Wertanpassung in +- % gegeniber dem Budlnﬂuhtwlrtgruml:tﬂrﬂ: L
fér Lage 0% A
fiir Grife -20% nicht mbamauu smnmm mq §0m
flir Ausnutzung 0% RS =
fiir Zuschnitt 0% .
lr Himmelgrichiung 0% o\ NN
e Immissiocnen 0o “ \ )
lir Bodenbeschattenheit %1 ) ©
fir Entwicklungsstule -30%: ﬂﬁﬁnhlag nfhr 1mlandq£rsnhnersung
Summa -SIJSE‘ N XY
‘_\\\: y ‘\_- “:‘ \\u e
Korrektur des Bodenrichtwertes auinrmd ﬂur Wm‘impggmn ny f’ )
44, (M €/me x “-ﬁ",-m Bodenwer .EE m £/m?
3 ,“ L TR
N :\‘ & : .L
Ermittiung des Bodenwertes ngﬂmnl \g 1
Yorderland: ()~ 0,00 £ ™ 0,00 €
Hintertand: ‘H\un e ::E = 22,00 € 1.650,00€
N Jj B ' Gesamibodenwer 1.650,00 €
\‘- - M 1 K ((4 :'r
Berﬂnksiﬂlﬁgtmg der Ersuhllkﬂunﬁ:ﬂituitlun
abr:ginh anfallander ErschiisBungskosten Kir Vorderand 0,00 €
a'azﬁghnh anlaﬂ.lnndar Ersﬁ'lheﬂ-ungshmtﬁn tir Hintariand 0,000 €
;{‘i\ )
'ﬁum‘vi‘t ﬁi{j&hﬁalch folgender Bodenwert insgesami jerschicfungsborrags e |__1.65000€ |
oder auf den m? bezogen bel insgesami 75,00 ¥ 22,00 €m?

Projekl: 35 K /2525 Erstellar: Frank Huber Saite 20



Wertminderung wegen Alters - lineare
Flurstick: 229/2 Geb&ude- und Freiflache

Entsiehungsbaujahr; um 021

Eingangsdaten:

Gesaminutzungsdausr

fiktives Gebdudebaujahr (nach Modemisierung) ca.
Bewertungsjahr

Verlingerung wegen Modermisierung gem. Modernisierungsgrad

und lechrscher und wirtschaMiicher Zustand

Berechnung: \ [ =

Fiktives Gebaudealter FraX: ooy, 28Jahre
Fiktive Restnutzungsdauer Ny N 52 Jahre
Alterwertminderung lineare | o 35,00 %

2 a4 — N
¢

lModemisierungsgrad 1 entspricht < mcht mndumfarﬂi
Modemisiersngagrad 2 enisprichi: —“-_thTmnar hhdarnlsmmngen,amﬁamen der Instandhaitung
Modarnisierungsgrad 3 entspricht: . mittherar Modemisierungsgrad
Mdernisens ngsgrad 4 entsprcht ) d:mri'ﬂ&qen:r m:dm&m
-]

Modernisseningagrad

enigprchi: I.peaseltn mnnemla@&ﬂ

ﬂrmnﬁﬂrm}gmﬂu fiir n:{iu iihlu:hu Easm!numm;dauar

bei urdnm'lg!sguhmﬂ-ﬂ Instandhiltuny
Fradslahaﬂd&Efn Ewsilalwhhnh#um Duppaih.‘iuw Reihenhiuser
marm;usmra g f' 70 Jahre
\Sléndnfdslufe 2 75 Jahre
“Slandardstufe. 3 80 Jahre
. (L /Standardstule 4 85 Jahre
~ Standardstufe 5 a0 Jahre
Mehriamilienhauser 80 Janre +/- 10
Wohnhauser und Mischnutzung B0 Jahra +/-10
Geschatishauser 60 Jahre +/- 10
Birogebiude; Veranstaltlungsgebiude &0 Jahre +/- 10
Kindergarten, Schulen 50 Jahre +'- 10
Einzelgaragen B0 Jahre +/- 10
Lager- und Versandgebdude 40 Jahra +/- 10
Landwirtschaftliche Eetriebsgebiude 0 Jahre +/- 10

Projekt; 35 K 7 25725 Ersteller: Frank Huber Seite 21



Sachwertberechnung fir:

Fherstbck: 222/2 Gabaude- und Fraifliche

Ermittlung des Herstellungswertes

Bauteil BGF - Flache |ngiom nach bHe, . Bo1n | | Gesamikosien
KG [ 43,00 mé 601,00 £'m? 25843 00 €
EG 6, 0 e, 00 £m? 40} 868,00 €
DG 68, 0 e GO 00 EimE 01 BER D€

Scheuns 115,04 n¥ 21500 £me r'-fl..u‘i'.':-:-._E['! £

HersteBungswert gem, NHK 2010
Anpassang der NHK 2000 auf 022026 pem Baupreisindes |17 2024

Herstellungswerl inkl. Baupreisindex

Wartminderung wegen Alers
gam. Werlminderungsbarachmung

SEETATER

Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen
{wenn nichl im Gblichen Umfang im Sachwert enthalten)
Bazelchnung.
Gaubarn

Gesami 7 .
Wert von besonderen (Betriebs-) Einrichtungen . Ne=

Bezelchnung:
heine o L)

Geqamil WP

Wert der Aussenanlagen (wenn nicht Im iﬂh‘huﬂ Um h!nu Im Satrh'qmrt m'l;h-uflln}
Bezelchnung;

1% fur emfache Cualital vom HErstallum Za
Wer- und Entgorgunashetungesn (im 3 it emhﬂmﬁ]
N EEEam] 0

AT E

Bodenwert des bebauien ﬂmn&@éﬁi [uuu Bﬂ-ﬁmwurthere&ﬁnung] 1584556 €

‘Sachwarl :lnhhﬁuiun Grmﬂlﬂm LN 179,5058,15 £
ahna amum.mqnmw e hquu;“r'ﬁn l..';rpu:mn

mrkm@ﬁumqsllhtm i, mmumwﬂw fehi 2097) 1,00
1 L_\ \) W < ulnmﬁe{ilﬂha’gpunﬂhr finpawsung

mmrlmg-pm E:unmrl an hlhlulln Gmndﬂﬁu“ 179,505 15 £

besonders ﬁﬁ}ﬂlwk&{ﬂh& Grundsilicksmerkmale
Korrekturfaktoran H.‘lr :in thmung:nhjal_ﬂtl {+ - %)
Hir Grafe 20
i Grundrifias 0%
< Hiip Ausbaimrbaifmssa 2%
Uhr Immissinnen -Ze Emizsionen L230
| tir Himmelshchiung 0%
nmqﬂmche Elganachaiten B5%
Summe = Ly o 1 el B

w-rtmind-rung woagen Baumangel -schiden und wirtschaftliche Wertminderung
Bazaichmung
gem. Aufstellung 34 00000 ;_

Clesaml S0 000 00 £ kT O

Bericksichligung sonstiger Wertbeeinflussender Umstande;
Beraichrung

SHezaml ]

Der Sachwerl des bebauten Grundstiicks betrigt: TTEIEd I T
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Ertragswertberechnung

Flurstirclk: 22252 Gabiude- und Fralfidchs

Ermittlung des Rohertrags

Miglainheiten | Bezeichnung Flache MieteMonat -JHI‘HE:E-MIEIE
Mutzflache KG 32,02 me 0.00€m < £
Wohnltache EG 50,64 nF 808 €/mi &2 \\ 4.8910,05 €
Nutzfifiche DG 17,25 m¢ 0,00 arm? = £
Summe 2999 me Q \ ~
Stefiplitze 1.00 stk = 300,00 €
Scheune 1,000 stk GO0, 00 €
isonstige Efrage IARA)) P g £

Jahresroherirag - 5.810,05 €
£ DN

Bewirtschaftungskosten fOr N P
Instandhaliung \¢)) | €l Ja‘m'\

Wohn-/ Nutziliche 50.64 m* SO e ey 740,36 €
Wonnflache 0.00 m# X 0% 0,00 T £
Scheune 18ch | o (&) o @~ 18 ng:}tftaa 15,00 €

‘\ :b\:t‘ ‘.l‘\l ‘\ ! ¥
"\ e o \ ’v[ 2 “:\\

Verwallungskosten SN = (e

Wohn- Nutzgebdude TWESX" % & 3?5;0{! £EWE 275,00 €
Wahngebaude O WE 5N o\ 0,00 EWE €
Stellplatz 48 | S\x< -?_Ql‘;__* ) 45,00 €Ga 30,00 €

Mietausfalbwagnis ' \g%\wn 116,20 £

somitrund o (PpTam (O qumumu Bnﬂrisctnﬂungsknﬂnﬂ 1.236.56 €

& \\ ‘ I " \'\\
= iﬁhtg?_p;hnr Reinertrag 4.573,50 €

Hmunwamarzlnuung § ¢
Hnﬂuﬂi{qﬂ*gam Earm:hnung 4

15.942 96 € erschliefungsbeitragsfrai

Llaﬂ\aﬁsnhaﬂszlm gm Mnrh'h:eﬂe\ﬁl- ‘ 2.00%
N N\ ) abedghch Bodenerragsanteil 318,86 £
‘ ' ;‘_\\: A j@hrlicher Reinertrag des Gebaudes 4.254.64 €
‘ Ny \\ =
“‘ii:;;.\enragm der baulichen Anlage
. chaftszing 2.00%
ﬁ tzungsdauer 52 Jahre
".fer'mlfﬁllrgm‘ 12 145 X ERLET R 136.765,103 €
zuziigliche Bodenwert {aus Bodenwerlberechnung) 15.042.96 €
Beriicksichtigung sonstiger W enbeeinflussender Umslande (s. Sachwert): = A
Baumanged und - Schaden (s, Sachwerl) 39.000,00 €
Der Ertragswent des bebauten Grundsticks betragt: 113.708,06 €
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Ableitung des Verkehrswerts
Wertansdize

Cie zusammengestellten Werte im Gutachten wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertansétzen
ermittelt, so dass eine besondere Anpassung zur Lage am Grundstiicksmarkt entf&lli.

Nach der Definition des Gesetzes (§194 BauGB) wird der Verkehrswert {Markiwert) durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezight, im gewodhnlichen Geschiftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundst(icks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung chne:Ricksicht quf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Sprengnetter hat diese Definition erweitert:

Der Verkehrswert ist der bei einem anstehenden Verkauf am wahrscheinlichsten.zu erzielende Preis,
wenn dem Verkaufer vorweg eine hinreichende Zeitspanne zur Vermarktung zur Verfligung stand. Der
Verkehrswert ist der Preis, den wirtschaftlich verndnftig handelnde Marktteilnehmer unter Beachiung
aller wertbeeinfiussenden Eigenschaften des Grundstiicks zu den allgemeinen Wertverhédltnissen zum
Wertermittiungsstichtag durchschnittiich aushandein wiirder (Wert fiir jedermann). Vorausgesetzt ist
dabei, dass den Parteien ein durchschnittlicher, d.h. wie.in-den Vergleichskauffdilen bendtigter,
Vermarktungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfigung steht. Diese Definition von Sprengnetter
bedarf allerdings einer Erl3uterung, denn nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis
bestimmt, nicht diesem gleichgesetzt. Denn der Preis eines Grundstiicks entspricht eben nicht dessen
Wen; vielmehr ist der Preis der in bar zu zahlende Ausgleich einer Eigentumstbertragung, der Weri
hingegen eine fiktive Prognose dessen, wie der gewdhnliche oder simulierte Geschéftsverkehr in seinem
Kaufverhalten bei dem zu bewertenden Grundstiick reagieren wiirde.

Kleiber schreibt hierzu:’

Da es sich bei den (auch im gewéhnlichen Geschéftsverkehr) auf dem Grundstiicksmarkt erzisiten
Enigelten um intersubjektive Preise handelt, sind die kodifizierten Vorgaben einer verobjektivierenden
Wertlehre folgend darauf gerichiet, als Verkehirswert einen frei von subjektiver Befrachtungsweise allein
an den objektiven Merkmalen eines Grundstiicks orientierten Wert zu ermittein.

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 Verhdltnisse in der
jeweiligen Belegenheitsgemeinde sowie weitere Rahmenbedingungen &ndern.

! Kleiber a.a.0., 5. 250, And. 2
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Zur Eingrenzung des ermessenden Splelraumes

Grundsdizlich unterliegt jede gutachterliche Werermitiung naturgemall einem gewissen
Ermessungsspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weil wie miglich einzugrenzen, Dies
beginnt beispialsweise schon bel der Hereitung des Bodenwertes: So wurden hier ortliche
Vergleichswerte herangezogen (Bodenrichtwertkarte) und diese nach verschiedenen Merkmalen
angepasst. Diase Vorgehenswaise wird ausdriicklich vom Gesetzgeber verordnel. Es wurde dann bei
der Wahl des Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart des Gebdudes orientiert, was auch die
Immubllr&nwartarmlmungsuamrdnung zu Recht forder, durch diesa Vaffahranm@asq wird der
Ermessensspielraum weiter eingrenzl.

Ergebnisse

Aus den vorgenannien Werlen ist der Verkehrswer herzuleiten; in Anhalramt mas&an dass davon
ausgegangen werden kann, dass ein Erwerber mehrheitlich aus | Eanﬁwangesmhtsmmtan das zu
bewertende Objekt betrachten wird, orientiere ich mich am Ennrttell;eri Sm:h'm:rt Diese Vorgehenswelse
wird auch vom Geselzgeber empfohlen. Unter Ber(icksichtigung. ller wen- und markibeeinflussender
Umstinde, die hier bekanmt sein konnten, der Nulzungsan © der—Immobilie und deren
MNutzungsmdqglichkeitan, crientiert sich der Unterzeichner an daen armmql‘{-nn Werten und halt, auch um
keine Exaktheit vorzutduschen, gerundet folgende Werle fir die Emv&rlung Zum

Stichtag, Samstag, den 25. Juli 2025 fir korrekt angeMman (AN,

Der Sachwert wurde mit rd. 118.964.53 € ermitfelt. 3
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert I:latragl rd 113 ‘.-"IDB ﬂﬁ E.

Verkehrswert Flursticknummer 222/2 pruﬁdﬂt
119.000,00 € i

{im Waorlen: einhunderinaunzshntausend Eumﬁ

Verkehrswerl Flurstﬁuknummar 31 m

1.650,00 €
(in Worten: Bmlausands&ch&hund&ntﬂnleg‘Eum:l

Schiusserkidrung N

Der Ba.chuarsmndlga aﬁclart d-a*ga er digses’ Gu'rac:htan in seiner Verantworung nach bestem Wissen
und Gewissen, Irﬁu yon Jeder Blrutlung und. l:lhﬂe personkiches Interesse am Ergebnis, erstelll hat.

Der Smarst&ndlge bas::riemrgl durr:h seing  Unterschrift  zugleich, dass ihm keine der
Ahrehnungﬁgﬂ’.mﬁe enigegensiahen;: ‘aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht
zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volie Glaubwirdigkeit beigemessen werdan kann.

Volxhaim, Freiag; dan 08, August 2025
Der. Eat:lwamiﬂndﬁ‘ge

Frank Huber
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Uberschiégliche Berechnung der BruttogrundriBfliche(BGF)

Gebdude: HohlstraBe 1, 55618 Eirnmerlzl
Die Berechnung wird angelehnt an DIN 277 ermittelt

S ! | mittlore ! P 0.75
| Hauptgebaude Linge) x  (Brehs) = @\{m Faktor fir

NN me WF / NF

 Abaug fir mulmamﬁﬁ utzlidchen im UG 30%

KG - Wohngebdude Flursiick 222/2 583 x | 430 K‘ %%\ig 32,02
EG - Wohngebaude Flurstick 222/2 993 x | 680(Ce)" ’ﬁm 2 50,64

F pauschake Haduhllun Eﬁ%ﬁaﬂ urller : 1m im DG 50%

DG - Wohngebaude - Flurstiick 22212 983 :-/... \\:: 25,32

-

D) M i
Il Nebengebiude [B‘-nhaul'l-ﬂ\\ AN 4u-r-ua:l by (1 (Broa) {Gesant]
o S WA 5
Scheune EG NQ‘\\% () ?@ BO0 = 57,52 n¥
Scheune Zwischenebene @Qﬁ}\x 800 - 57,52 ¥

v vl’) L™ : N, -
RN\ N

BGF 292 79 me
Grundstiickgrane 220,00

Aufgestall:
Volxheim den 08.08.2025
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ﬂb-_a_rs:hli_g_l_i;:ha__ﬂqraphnung des umbauten Raums
Gebdude: HohistraBe 1, 55618 Simmertal
Die Berechnung wird angelehnt an DIN 277 ermittelt

| Hauptgebaude (bnge] x  (Breae)

x tom [Gesaml)
| uE\\
EG - BGF x Hahe | 9% x| 480 x | RN 118,56 m#

OG - BGF x Hohe 983

GF x 680 x mﬁz
f"«!'.‘

I Nebengebaude

‘Scheune auf Flurstick 349/158

Projekt: 35 K/ 25725 Erstalter: Frank Huber
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Uberschlégliche Ermittlung der Bauméngel; -schéden
Gebédude: HohistraBe 1, 55618 Simmertal

'L
_ netio netto
Pos. Beschreibung | ca. Menge Einheit EP GP
A=l I | |
Energetische Sanierung / Unterhaltungsstau / Reparaturstau
1. Ansatz _ N _
weiter Renovieruungskosten m? Waohn-/ Nutzlld 108{m* . 19.438,20 €
30 % von 601,- € brutto = 180,- € b
2. Ansalz [ e
weilere Renowieryngskosten m? u, Raum - Tme (C 4900 £ 35.966.00 €
30 3% won 163.- €'mP brutlo Sachwerl = 49 £ AN
Zwischensumme . 55.404.20 £
gemittelt| 27.702,10 €
, @ )
|
= i
[ 1|pa 5.000,00 €
e . . E
Zwischensumme natlo 3270210 €
Summea naflo 3270210 €
MWST 19% 6.213,40 €
Summe brutto 38.915,50 €
gerundet 39.000,00 €
Projekt: 35 K [ 2525 Ersleller: Frank Huber Saite 28
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Auszug aus den Geobasisinformationen el Rhemlandpﬁalz

Liagenschaftskarte

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Projekt: 35 K/ 26/25 Ersteller: Frank Huber Seite 31



Bodennchiwarnkars

y WERFESSLINGS- LD
Stichtag der Bodenrichiwermermiitiung 09.04.2024 S ATALTE IkPT

RHETNHESS NP

Auszug aus den Bodenrichtwerten ﬁ ' RheinlandDfalz
i
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Auszug aus den Bodenrichtwerten

Anlage ,Erlauterungen”

Gesetzliche Bestimmungen

Im Auszug aus den Bodermichtwerten sind die Bodenrichtwerte zum jeweiligen Weremittiungsstichtay angegebern, [Mese Boderrichiwene
wurden gemak § 193 Abs. 5 Baupesetzbuch (BauGB) vom zustancigen Gutachterausschuss flr Grurdstickswerte nach den Bestimmurger des
Bauz8, der Immobiiemeetermittiungsverardrurg (ImmoWertV) und der rkeinkand-pfilzischen Gutechterausschussvercrdnung ermittelt. Die
Badenrichtwerto werden In Rheinland-Pfalz alle zwet Jakre zum Stichtag 1. Januar ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert ist der durchschniltiche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit ven Grundsticken innerhalb eines abgegrenzten Gehiets
{Bodenrichtwertzane), die nach ihren GrundstlGcksmerkmalen (§ 2 Abs. 3 immoWetV), insbesonders nach dem Entwicklungszustand (§ 3 Imma-
WertW, und nach At urd Maf der bawichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs, 1 ImmoiWert\), weitgehend thereinstmmen und for die im Weseant-
lichen gleicke algemeine Wertverhaltnizse (§ 7 ImmoWertV] vorliegen. Er is: in Eure bezegen auf den Quadratmeter Grundsticksflache des
Boden-ichtwertgrundsticks mit den wertbesinflussenden Grundstiicksmarkmalen {Bcdenrichtwerbeschreiburg) anzugeben und bildet den
Bodenwerl des Bodenrizhtwertgrendstichks. |n bebauten Gebieten sind Bedentichtwerte mit dem Wert zu enmitteln, der sich ergeben wirde, wenn
der Boden unbebaut vidre (§ 126 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Hinweise

Badenrichtwerte haben keine birdende Yirkung, Abweichungen eines einzelren Grundstickes vor dem Boderricntwertgrundstick hinsizkilich
des Grundstuckszustandes —wie Erschlicungs- Lnd Erschilefungsbeitragseustand, ErschlieBungsatlagerzustand, spezielle Lage, Ad und Malk
der baulicten butzung, landwirtschaftliche Nutzungsart, BodenheschaFenhelt, Grundsticksgestalt-sw. — bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen soinzs Bodenwerts vam Bodenrichiveert. Der Erschlieiurgsaniagenzustand wird i, d."R. nicht durch ein Zustardsmerkmal in der
Saodenrichiviertbeschreiburg erlautert. In diesen Fillen nezieht sich die Angabe der Erschliefungsverkditnisse auf einen durchschnitlichen
Zustand de: Erschiieflungsaniagen bew. bei sebr inhomegenen Zustarden auf den Oberviegend vorkommenden Erschliefiungsaniagenzustand
in der fewailigen Bedenrichtwertzane. Abweichurgen vom durchsshnittichen Zustand der Erschlicfungsanizgen im Bereich eines einzelnen
Grurdstizks sind imm Rahmen der Ermittlung des Verkehrswetes des betteflonden Grundstlickes suberteksichtigen.

Bei Bedarf kann rach § 193 Buugesetzbuch von den Antragsberecht gter: vin Gutachten des Gutachtordusschisses i Grundstichswerte dber
cen Verkehrswert beantregt wercen. Ansprlche — var allem gegendber den Tragern der Bau leitplanung, Baugenchmigunygsbehorden cder Land-
wirntschaflsbehdrden — kilnnen weder aus den Bedenrickiwertangaben roch sus den Abgrenzungen e Bodervichtwer te bBoergeleitet warden.

Darstellung

Die Bodenrichtwertkarte enthét neben der Begrenzungslinie der Badenrichtwerte (Fodenrichtyrertzone) die zugehsrige Bodentichiwertnummer.,
Die Rodenrichtwertdsfiniticn enthdlt die Baderrichtwernummer -den Bodenrichtwent und die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiocks, Der
Baodenrichtwert wird durch die wesertichen wertbildenden Zustandsmerkm ate definier.

Bodenrichtwerte flr Bauflachen
Ergduterurgen za den Zustendamerkmalen der Bodenrichtwerte fir Bauldcheria der Bederiishtwertkane (Zeile 1 und Zeile 2 der Badennicht-
wertheschreibung der jeweiligen Bedenrickiwerzene);

Zelle | Sodenrichtwert in Eurnfm? [ Murnmer der Bodenrichtvertzone
Beispicl | 260 &fm? L (3650)
Zeile 2 | Entwick- |- Beitrags- Art der Salt- | Geschossig- el der Grung- | Erschlieliungs | Werfahrenszustand |
wngs. 1 rechtlichar baulichen weige keit bau ichen stlicks- verhdltnisse | der Sarierungs- ader I
zustand Zustand Mutzung Nutzung maie Entwickiengs- '
mainahme
Belspinl B bf hl a I WGFZ 200 E00 ERVE+ su
Entwickiungszustand; B = Baureifes Land
R = Rohbadland
E = Bauarwartungslard
Beltragsrechtlicher Zustand: bf = beitragsfrei
ehf = grsohliefungsoeitrags-kostenerstattungsbeitrag sfrei und heittragsgflichtig nach
“oemmumalabgabenrecht
chp _ aerschlieliungsoaitrags-tkostenerstattungsbeiiagspllichtiy und beitragspllichtig nach
kommuralabgabenrecht
Artder baulichen Nutzung nach
ImmoWernty: W = Wahnbauflache G = Gewerhliche Baufidche
WA = Allgemeines Wohngebiat GE = Gewerbegekbiet
WB = Besanderos Wohngebiet Gl = |ndustriegehiat
WR = Reines Wehngebiet
ws = Kleinsiedlungspebiet
W = Gemischte Baufacke s = Bondercaufidche
D = Dorfgehiat 50 = Sonstiges Sondergekiet
M oY = Drflickes Viohngebiet 3E = Sondergehizt Erbolung
[l = Mischgebie!
MK = Kermyobiot GB = Baufldche Ur Gemeinbedarf
v = Urbanes Geblet
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Auszug aus den Bodenrichtwerten

Anlage , Erlduterungen”

Bauwaealse:

Nal der baullchen WNutzung:
Geschosszahl (GEZ):
Wertrelevante Geschossflachenzahl (GFZT

Werrelevante Grundfldchenzahl (GRZ):
Wertrelevante Baumassenzahl (BVMZ)

Grundstiicksmale:
Grundsticksflache:
Grundstlickstiefe:
Grurdsiizksoreile:
ErschlieBungsverhiitnisse:

1}
WGFZ 0,40

WGRZ 0,40

WEMZ 4,0

800
T30

B 20
ERVE+
ERVE-

Verfahrenszustand der Sanierungs- oder EntwicklungsmaBnahme:
Die Wurtrone liegt in einem. fdrmlichen festgelegten SU

Sanieru-asgebiet ofer Entwickiungshereich

5B

EU

EB

offene Bawweise
geschlossene Bauweise
abweichande Bauweise

fromische Zifferny. z. B, fir zweigeschossige Detauang
die wertrelevante Geschossfiiche betrépt 2, B, 40 %
{Dezimalzahl 0,40) der Grundsticksflache

die wertrolevante Grungfidche belrdpt 2 8. 40 % der
Srundstlicksiléche

z.B. 4 Kubikmeter Baumasse pro Quadratmeter
Grundstickstlache

600 m?* Grundsticksflache
30 m Grundstickstiefe
280'm Grundsilcksbicite
gt

schlecht

sanierdngsunheesinflusster Bodenrichtviert, chne
Beriicksichtigung der recht . und tatsdch!. Neuardnung

sanierungsbeeinflusstar. Bodenrichivent, unter
Bertzksichtigung.der rechtl. und tatsdchl. Neuardrung
entwickiu-gsunbesinfiusster Bodenrichtwert, ohne
Berisksichtigung der recht.. und tatsachl. Neuordnung
ehtwick!lLrgsbeeinflusster Boden-ichtwert, unter
Bariicksichligung der ~echl . und tatséehl. Neuord=ung

Bodenrichtwerte fur land- oder forstwirtschaftlich genutzte sowie sonstige Flachen
Erauterungen 2u den Zustandsmerkmaten der Badenrichtaerte flir land- oder forahwirtachaftlich genutzte sowie sonstige Fldehen in der

Bedenrichtwartkarte (Zeile 1 und Zeile 2 de- Boderr chiwertbeschreibung der jeweiligen Eoderrichtvwertzone):

Zeile 1 Bodenrichtwert in Eurohm® Nummer der Bodenrichtwerzcne
Beispiel 3,00 €m? (8010
‘Zeile 2 |Entwicklumgszustand)| Nutzurgsart |Grundsticksfiiche | Ackerzarl | Aufwuchs |Yegeerschiellung | Giteklasse | Hangigkeit .
Beispiel LF WG 1000 mA GUWEER d HO |
Entwicklungszustand: LF = Flachen der Land- eder Forstwinischaft
nNurzungsart: A = Ackar SK = Anbauflache fir Scnderkulturen
GR = Grinlard EGA = Emverbsgartenanbauflache
F = forstwitschafiliche Flache WG = Weirgarten
KUR' = Kurzumtriebsplantagen, Agroterst UN = Unland. Geringstiand, Bergweide, Moer
Emtwicklungszustang: SF = So-stige Flachen
[utzungsart PG =-Private Grinfliche KGA = Kleingartenilache
FGA = Freizeitgarterfiache CA = Campinggslats
SPO = Sportflache 5G = Sonstige private Fldche
FH = Friedrof WF = \Nasserflache
FP = Flughafen, Flugpliize PP = Private Parkotttze, Stellplutzfigche
LG = lLagerfische AB = Abbauiand
GF = Gemeirbedarfsflache tkein Bauand) SN = Sondernutzungsflache
Grundstlicksfiache: 5000 n¥ = 5000 m” Grundstlcksfliche
Ackerzahl baw. ACZA AS = Jo nach Nutzurrg, Acker- cder Grinlandzanl, die der Mehrzahl der Grundstiicke entspricht, z. B, Ackerzah|
Grinlandzahl: bzvi. van 45
GRZA 45
Aufyuchs: ma = mit Aufwuchs; kein Eintrag, wenn ohre Autwuchs
WegeerschlicBung: mWEER = erschlossen
Giiteklasse: g = gute Gliteklasse oWEER = nicht erschlossen
d B dl{rc_hschrl‘l[ﬁliche Gllteklasse in Abhéngigkell objektiver Kriter'en (Talage.
m = miRige Giteklasse klimatische  Verhéltnisse,  Frostgefahrdung,
Hingigkeit: FL = Flach'age bis 30 % 3lziguny Glteklissenu. 4.)
tnur tei VWieingtiten) STL = ESeillage vor 30 % his 30 % Steigung
STSL = Sfeilsilage Gher 3049 Stelgung
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(@ Wohngebéﬁde mit Zugangstreppe Flurstiick 222/2

Ansicht Scheunengebaude
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E~-“va']ckansicht Wohngebaude und Scheune

Teilkelier unter Wohngebaude
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Keller mit Wasserfilter

Angefaulter Balken im Kelter
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Wohnen EG
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Schtafen EG

Kiche EG
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Essecke in Kiche EG

Arbeiten EG
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Kochen EG

Partyraum EG im Scheunengebaude
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Partyraum im Scheunengebaude EG

Speicher Gber Wohngebaude DG
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Speicher in Scheune DG

Projekt: 35 K / 25/25 Ersteller: Frank Huber Seite 43



Treppe (marode) in Scheune zu DG

Scheunengebaude EG
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‘ . Nachbarbebauuung und Flurstick 217/2

Nachbarbebauuung und Flurstick 217/2
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