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KOPIE

Frank Huber Mobil: 0171-6261626

Dipl.-Ing. FH, Architekt

Neugasse 5
55546 Volxheim Datum: 07.10.2025

Bewertung fiir das Projekt: 35 K37/25
Wohnhaus mit Scheune,
HauptstraBle 68;
55595 Gutenberg

Grundbuch und Katasterangaben:

Grundbuch Blatt
Gutenberg 1694
Gemarkung Flur Flurstick
Gutenberg 19 211
Eigentimer:
Ein Eigentumer
Gem. Akte
Ersteller: Frank Huber

Der Verkehrswert des zu bewertenden Objektes belauft sich zum Stichtag 26.09.2025 auf:

Flurstuck 2/1 551.000,00 €

Dieses Gutachten umfasst 50 Seiten.

Projekt: 35K 37/25 Ersteller: Frank Huber Seite 1
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Vorbemerkungen
Auftragoeber:

Grund der Gulachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Amtsgencht
Bad Krouznach

John-F -Kennedy-Strafie 17
5RA43 Bad Kreuznach

Beschiuss vom: 05.08. 2025

Eigentumer:

Eigentomer zu 1/2

und Eigentiimerin zu 1/2
Gam. Akle

Verhehrswenenniﬂlmg zum Ewat:}&ﬂer Zwangsversteigerung

Baugasetzmsh N ~BauGEt
lmmmlmwaﬂafmlm%ﬂmrdnung -[I'i'rmnWBl‘t'u’
WErtve!;mlm.lngsmmlmrerr ““WenR| '
mv@ﬂnchtlmla SWI‘-I;L
Enunutzungmﬂmrdnung -EauN‘u‘D

Flaghien und Rauminhalte -DIN'277
Bﬂmnrﬁmns Gesetzbuch  -BGB

N\ Eaahshmaﬂundesamt

Wertermitiiing, Hafeveriag -WenE

‘w. \y

Tag der Eh'tsbasmhfrgung

0D, Sk

mlnehmr‘a@.jsm Dﬁslmﬁﬁiﬁi )

. (\ 51
O \

~Wertermitiiungsstichtag /
Cualitatsstichiag:

Bemerkungen:

Lﬂﬂﬂasgrunﬁsmﬁmma:kmaﬂcht Aneirdand - Pfalz

U thnllﬂ-qhsnipmacnnung Architekturbiro Jakobs und Brosius KH

.\ Freitag, den 26.09.2025, 03:30 Uhr

Die Eigenimerin,
der Eigentlimer,
und der Gutachter

26.09.2025

Lubehdr im Sinne der §§ 97, 98 BGB war nicht verhanden,

Projekt: 35 K/ 37/25

Erstelier: Frank Huber Seite 3




Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Sowelt Feststellungen zu den tatséchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und
Bodens erfolgten, geschah dies ausschliefilich anhand der Onisbesichtigung, der vorgelegten Unterlagen
und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebungen zu
grreichen waren. Eine Priifung von &ffentlich — rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen
oder Verf{igungen bezliglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen erfoigte nur
insoweit, wie dies flir die Wertermittiung hier von Notwendigkeit war.

F{r die Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe geprift oder anderweitige Untersuchungen
vorgenommen, insbesondere keine Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionspriiffungen
haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefithrt. Alle Feststeliungen des Unterzeichners erfoigen

. durch entsprechende Inaugenscheinnahme {visuelle Untersuchung). Angaben Gber nicht sichtbare
Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Ausk{inften, die dem Unterzeichner gegeben werden sind bzw.
anhand vorgelegter Unterlagen oder Vermutungen. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht
vorgenommen,

Nach heutigem Stand der Technik konnten visuelt keine Bauteiie oder Baustoffe erhchen werden, die
moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gar gefahrden. Es wird
ungepriift unterstalit, dass soiche 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 genief3t Urheberschutz, es ist nur flir die Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der
VertragschlieBenden begriindet. Nur die Auftraggeber und der Sachversténdige kénnen aus dem
Sachversténdigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechie geltend machen.

Projekt: 35 K/ 37/25 Ersteller: Frank Huber Seite 4



Objektbeschreibung
Lace
Bundesland: Rheinland-Ptalz
Kreis: Bad Kreuznach .
Ort und Einwohnerzahl: Gutenberg {ca. 1.043 Einwohner am ;11\33;2024}
- \\\\\\\
Verkehrsanbindung: ﬁj\\:' \ \\
grifere Ore: Bad Sobernheim (ca. 20 hm}\\j\ A&
Bad Kreuznach (ca. 11%@@\ ) I NS
Stromberg (ca, 15 I-:m}\ R, =
Koblenz (ca. B5 hT} 4 \\\\\
. : \\\ - 5\\ . Y
Verbandsgemeinde: Rudesheim (.27 NN
N ~ f] (L N
X ). S
Landeshauptstadt Mainz (ca. 4Bwm) NG .
% \\ h \\\\
Bundessirassen: B 41 .\¥\\ : W W(\\“.
C =
Autobahnzutahet: A\BQJM 9 km AS Bad Kmumﬁmj
\9) RN N
] ) =
Bahnhot: o Fl:rqu::mch RS
\\ ' ) — \\ o€ - )
Flughafen: \ Hahﬁiﬂa 57 m:\uﬁd Frankfurt (ca. 73 km|
Y v’ ) ) " \ i \\ "\\ - '
& ' N
Innerériliche Lage: _ ilnﬂranﬁgaw

2 t:he Verkehrsmitte! (Schulbus) sind im O,
. Geschifte des taglichen Bedarfs im nachsten On Hargesheim
vathandan

:‘:3{\, “Ortliches Angebot an Kindergarten ist vorhanden.

“ S "5 Grundschule ist in Hargesheim ebenso vorhanden.
o T aba N Weiterfihrende Schulen in Hargeshelm {Gymnasium) und Bad
N N Kreuznach.
: = N\l Angebot an Freizeiteinrichtungen ist vorhanden
Wohnlage> durchschnittliche, landliche Wohnlage
Qualitat’'Quantitat und Nutzung Umgebungsbebauung mit Wohn-, teilweise Gewerbenutzung,
der Umgebungsbebauung Mutzung in der Gestalt eines Mischgebietes (M),

Héhe der Bebauung: 1,5 - 2 geschossig.

Projekt: 35 K £ 37/25 Erstelier; Frank Huber Seite 5



TOPOGRAPHIE
Gebiudeart:

Immissionen:

Altlastern:

Geastall und Form:

Glunﬁﬂtﬂdﬁmﬁﬂa M S

fﬁmﬁgrunm Grundwasser:

% |

freistahendes Wohnhaus mit seitlich angebauter grenzstandiger
Scheune, Wohngabiude teilunterkelen (GewdlbekoBor),

Zugang von der Stralfe zum EG mit 5 Stufen.

Das Bewertungsobjekt lieal in der Nahe mnaf
OrtsaufalistraBe L239, R
; smd evient.

Je nach Tageszeit, Wetter und Wlndﬂ'a&htl,;mg
Beldstigungen maglich und stﬂrend

Altlasten sind Altablagerungen Lmd Altsiandqﬂa, sotern von
ihnen Geldhrdung fir die Urmmwell, insbesondere die Gesundheit
von Mensch und Tier amgahqn oder.zir enwarten sind.

Auch Neulasten sind bei derWﬂnenm'mung 2u berlicksichtigen.
Es handelt sich dabei um nach Inkraftireten des AbIG
(01.06.1972) abgelagerie Abfille. Sie stehen unter der
Regelung des LabiG, soweil aﬁanh um Abfalle im Sinne dieses
Rechtes handak{ﬂthlnh in DVBI. 1886, 161; Kothe In ZRP
1987, 399).

Geman Aush.unfl der Sirukhr urrdﬁunahmgungsdlmktmn Nord
in Hcrblénz vom 03. 09:2025 sind, gem. dem momentanen
Erfaasmmasram kame ﬁ.lllasten beicanm

Lauuanga mﬁfundﬂﬂnhaa emlang der Strafenbagranzung:
ta. 26,00m- )

~ mittlere Tiete des, E-mnﬂs.tuﬁms

ca. EEﬂﬁm

Tﬂﬂhtﬂﬂhlgﬂc Erundstuchsrnrm vion Flurstiick 2/
~Das Grun#ﬂmh hat Hanglage, im hinteren TEII
\“Weinbausteillage brachliegend

die vom Vorderland nur schwer zuganglich ist.

A
|

Ftur IE Flurstlck 2/1, mit 1616 m®, Gabdude- und Freilidche

h’m‘dﬂrlarrd mit 6B0 m?; erschiossene Wohnbaufigche
" Hinterland mit 936 m2, Wmnbafgsmtml}aga brachliegend

Der Baugrund wird als ragféhig angenommen, eine weitera
Priifung hat nicht stattgefunden.

Projekt: 35 K / 37/25

Ersteiler: Frank Huber Seite B



ERSCHLIEBUNG
StraBenart:

Stralenausbau;

Anschluss an Versargung:

Entsorgung:

Granzverhdlinisse:

Bemerkung:

Ausgebaute Wohnsirafe;
voll ausgebaute, asphalterte Siralfe, dteren Dalums.

Geman Auskunfl der Versomer ist ﬂaa\&iiééld angeschlossen
an:

Wasser, Stram (iber Damslﬁndeﬁ‘ﬁaa W
TV = Empfang (iber SAT mu.gm:h g

eln Anschluss an den ﬁﬁenﬂ Ranﬂl iﬁti{ 'ﬁﬂﬁkunﬂ der
Verbandsgemeinde R ' unrhanu:lien {Mischsystem).
Che Lanungslﬁhrung tsl unhah;anm 5. o.

~ .\.

die F&I'IEI"Q@'T‘Q«FBHEE J,m f'hfdﬂslﬂ[l an einen Wirtschaftswag
Parzelle 18172,

im Eudvmsm an dreErqciﬂlaﬂunq“Wraﬁa JHauptstrafie®.

Im Nordwesten an Weinberge (Qrisende unbebaut)

|m E analha babaulalﬂﬁphbﬂlpmdlﬂ

W *,;

-::ﬁﬁi masa( Waminnﬂﬂuﬂg Psh:m lageibliche Baugrundsituation
- Insoweit beriicksichiigl, wie sie in die Vergleichskaulpreise baw.

Bodanrichtwerte gingaflossen ist.
Darl:thm*hmausgemnde vertiefende Untersuchungen wurden

___‘rﬂshl anuesteiﬂ

Projekt: 35 K 7 37725

Ersteller: Frank Huber Seite T



Rechtliche Gegebenheiten
PRIVATRECHTLICHE SITUATION

Grundbuchiich

gesichere Belastungen:

BEMERKUNG

Michl eingetragene Rechie

Das Grundbuch von Guienberg Blatt 1694 wurde mit Abdruck
vom 21.05.2025 eingesehan.

Es bestehen keine Lasten und Basahranki.mg en in Abteilung Il
des Grundbuches: SN

Schuldverhahtnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnel sein kdnnen, bledban in dhesam Gumhlen
unbericksichtigl.

Es wird davon Elusg&gmn dass gaf. valutlerem:ie Schulden
beim Verkaut ge}ﬁschf adsz di.lrﬂl'b Fredl.mmn des Kaulpreises
ausgeglichen wardan ;

Sonstige nicht mﬂgalragqn& Ls.ﬂl&n und (z.B. beglnstigende)
Rechle, Wohnuhgs- unﬂhhahrarhmdungen sowig Pacht- und
Mielbindungen, sowie Bn-danuamnramigungen {z.B. Allasten)
sind dam Unterzeichner nicht bekann.

Ihm sind auch keing T.rns:mtharan bzw. nicht offensichtliche
Baumﬁmal und -schaden bekannt.

,ﬁnﬂmgsgamaﬁ wurden vom Sachverstdndigen diesbeziiglich
~keine weiteren Nachforschungen angestailt.
\\_Schadsiafffretheit wurde nicht geprift.

Es mﬂ:l Smadsmfﬁmihan unterstel.

Projekt; 35 K / 37/25

Erstefler; Frank Huber Seite 8




Eintragungen in Baulastenverzeichnis: MNach Auskunft der Verbandsgemeinde ist die Erschiiefiung des
Flurstiicks 2/1 Ober die ErschlieRungssiralie
Hauptstralle” gesicher,
Erschlieungsbeitrage fallen nicht an. .,

BAUPLANUNGSRECHT

Festsetzungen im Bebauungsplan: Geman Auskunft der ‘femandsgamm Hudeshéia'n
liegt kein rechisgliitiger Eahauungﬁpla.n VL,

Festsetzung / Ausmmung mﬁﬁchmnulmngsplan
M| = Dorigebiet

Die Bebaubarkeit rltﬂ‘ltﬂ’d sich nat‘.h §34 LBO RLP.

BAUORDNUNGSRECHT Die Weﬂmmittlwg wm‘da aulﬂﬁ‘ B&sm des realisierten
Objektes dmmufunn QLS
Das ‘l.fnﬂrﬁgan ‘ainaer Eﬂ@&ﬂ&i‘ﬂﬂlgﬂg und ggt. die
Dbarmnqtammung des ausgefihrten Vorhabens mit den
whagahdnn Elau:e!mnungen der Baugenehmigung, dem
Bauwdnungsrm und der varhindlichen Bauleitplanung
wardeh auftragsgeman n nicht gepriift.

\\Dig' Legalitat der ba.ulrchm Anlagen und die Uberginstimmung
(L mit dan\varg,alagten Eaumtarla,gan werden unterstelit.

Enm-cklungszusland Eﬁurﬁﬂgﬁ- Lam voll erschlossen (Vorderland)

Beitrags und Abgaﬁn;uuatlm-_; ) GeMmaR Auskunft der Verbandsgemeinde Ridesheim ist das
Bnmrtungsgmndstu{:h

Errs[:mlﬂﬂungsbmhags und abgabenfrai.

“ Varsorglich wird darauf hingewiesen, dass eine Erhebung von
Beitragen nach den Vorschriften des
Kommunalabgabegesatzas (KAG) nicht ausgeschlossen wird.

Das Gfﬁhﬁ‘slﬂuk (Flurstick 2/1) i=t zur Zeit mit einem Wohnhaus mit angebauter Scheune bebaut.
|sighe Sachwertberachnung).

Frojekt: 35 K./ 3725 Ersteller: Framk Huber Seite 9



Baubeschreibung

VORBEMERKUNGEN

Die Gebdude und Auienantagen werden nur insoweil beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist.

Hiarbei werden die offensichitlichen und vorhemrschenden Ausflhrungen und Ausstatiungen beschrieben,
In einzelnen Bereichen kinnen Abweichungen auftreten, die dann aber nicht warl’ﬁihebli::h sind,

Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen aul Angaben aus den '-rn-rllagenden\ﬂntarlagan
Hinweisen wihrend des Oristermins bzw. Annahmen auf der Grundiage dira m Auganst:halrr
ganommenan und der (blichen Austihrung im Baujahr,

Die Funktionsféhigkeit einzeiner Bauteile und Aniagen, sowia der techn. Ausmammg lnstmsumjﬂm die
Installation (Haustechnik) wurden nicht geprift.

Es wird von der Funklionsfahigkeit ausgegangen, so weit im Gutaﬂ‘rl:enﬂtnhls m:iares enwahnt ist.

Bauméngel und Schaden wurden nur insofern aulgenommen eﬂa\ﬂas Sie ;amﬁrungs!ral und erkennbar
zu erheben waren. Eine Ofinung von Bauteilen (z.B. von U&rklaﬁtmgan} mr L]mersuchung der darunter
befindlichen Konstruktion / Materialien fand nicht statt. ("=

Untersuchungen des Gebdudes bzw. der verwendeten Ba,ustuﬁa auf t“taM& und pflanzliche
Schadlinge, sowie toxikologische Kontaminationen m: ﬁesundneutasmﬁdwme Baumaterialien,
wurden nicht durchgeflhrt,

DIE Ausbaugawarﬁa slnd in zufnad&nsluljmdar hqs gu\}&r ﬂuamah}adm:h nur niedrigem bis mittlaran

Standard (Laminat), Rautaser) ausgefuhn Q . (C241)

Es fehl teilwelise an der Fertigstelung. So sind auuh “nicht alle Haume nutzbar (DG).

Gleiches gilt fiir die AuBenaniage. Dissem Umﬂaﬁd wird mif &inem pauschalen Abschiag (22%]), auf der

Basis von gebrauchlichen HehEﬁﬁlz'Eﬂ gewirdigt :slaheE&rEchriung Mangel). Eine Einzelermittiung

wurde verworlen, um in den Ein; ;\élgawafmxeha Enakthart vorzutduschen,

Auch wurde aine Bnurqm]scﬁa E&nmmmﬁm Fassade oder gegen den Teilkeller, augenscheinlich nicht

clurchgefuhrt Da dies abacbei EIQHTHH[IIEM'EG}'IS&E seit 2020 (GEG) unrgasc:hrlebaﬂ ist, war auch dafir
@in Abzug zu bilden {aiaha pausr:haler Abzug E%qm Sachwert)

Das Gebiude |q-hﬁrzeli unl:lmhnl DN )

Es handelt sich auch um das Wassische Sachwertobjekd.

Dear Enragswen bleitt dahg# ﬂ‘reuremh und wurde nur zur Stitzung des Sachwertes erhoben,

Die Echauh& bll&l:r auﬁﬂ-f dﬂm Emﬂau |:|E-r Heizanlage unrenovier.
Eine: Aul?-enanaaﬁe und Gartenanlage im klassischen Verstandnis eines Gartens isi nicht vorhanden.

\ Der angesetzle Prozentsatz am Gesamiwen wird nur durch verschiedene Nebenanlagen und die
o ;_.‘__‘:‘-het&slll_:}ta' Eulahrt und den Hof gerechifertigt.

Projekt: 35 K / 37/25 Ersteller: Frank Huber Seite 10



Gebdudebeschreibung (Wohngebdude):

Art des Gebaudes: 1,5 geschossiges, Wohnhaus
teflunterkellar,
freistehend, mil seitlich angebauter Scheune

Baujahr; Entstehungsbaujahr (fiktiv) 2021,
Jahr des Erwerbs, als Jahr der Renovierung. S
Grundsubstanz geschétzt Ende des 18, .Jahrhundhﬂ '

Art der Nutzung: KG: Nutzfidche Keller mit Feuchteschaden (< _
EG: Wohnnutzung \ >
DG: Wohnnutzung, ausgebaut, Wanne&ﬂmtﬂu’f rd untarslail

Ausfihrung des Wohngebdudes . :
Grindungsan: Einzelfundamenla aus Ermmrﬁm;ﬁmﬂlmm gastampﬂm Lehm,
aus dem Ursprungsbaujahr +04 “IEBJ.E RN
Geschosswinde: EG massiv, auf Grund des. Ent#:ehungﬁctamms ais Bruchstein.
Innenwande: Holzfachwerk: ausga@::l'l'r und wwt.‘:l udar'['
teilwaise Mau&mlﬁ(k ol

Geschossdecken: Uber KG; aﬁﬂruﬁlﬁ!atwawﬁm (O
Uber EG: al&ﬂmzbalhaﬂdeckﬂ 52
Dauhsc:hrahg ﬂﬂdammﬁmt GIpﬁi’iE:!bQ?ErhlEldui‘ig
) 1)
FuBbdden: Laminat aus dem Hunﬁmarungspaujahr.
E‘.-paugrattan :DG: TﬁlwarSE nhge Belag, teiweise mil Fliesen

Dach:

‘ms) Praumﬂgmh Eaﬂﬁldad'ﬂtnmtrmMn
a_‘na::hmmwhﬁng mif Ziggeln aut Wohngebaude und Scheune.

Fenster & Haustir, ) Kunsmﬂfanslar wa\lﬂ
L )R mit?:i'at:h Isulmrglasung aus 2021.
Fassade: EEi und
) 2 i\ o
Treppen;f : Hu‘rztraﬁpa zum DG aus dem Entstehungsbaujahs
Innqqtﬁg&n: N Futter- und Bekleidungstiren aus dem Renovierungsbaujahr 2021,
AN tellwelse noch fehlend (DG)
a (O o (%
‘:?‘«1-:_;1nnanwal'§'idhﬁklmdung
der Nassraume: Fliesen, Austibrung aus 2021.
Haustechnik: Gastherme mit Linterstellspeicher,
Elektroanlagen: ginfacher Standard,
AuRenanlagen: kaine klassische Aufienanlage vorhanden,

Freiflachen des Vorderlandes gepfiasten, Hinterland mit krautigem
Aulwuchs verwildert.
- Ver- und Entsorgungsanschlisse

Projekl: 35 K/ 37/25 Ersteller: Frank Huber Seite 11




=gch raturstau, Restarbeiten

Zum Stichtag wurden insbesondere folgende Schiden, Mange! sowie folgender
Restiertigsteliungsbedar festgestallt;

Es fehlt gilweise an Sockelleisten, Innentiren, Malerarbeiten und Eﬂd?ﬂb&tagen
augenschainlich nicht gemil GEG saniert sondermn nur renoviart.

Die oben aufgefihrien Schaden und Rickstdnde milssen beseitigh werden, daﬁiﬁ"ﬁis Gebiude den
Anfarderungen an aktuelle und modeme Wohn- und Lebensverhaltnisse angapaﬁa& ‘wird. Ob ein neuer
Eigentlimer alle Arbeilen tatsdchlich durchfiihn, ist von den jeweiligen Inrdiwduﬂﬂan vnfslaﬂungen und
Maglichkeiten eines Erwerbers abhangig. .

Da kaum beurteilt werden kann, welche Unterhaliungsrickstande und. Eclﬂdﬂn Bir neLer Eigentimer
hinnimmt und welche ar bﬂﬁ&ttlgt bzw. mit welchen wesentlichen A.usstattl.lrlgsn‘t&rkmalﬂ 2in newver
Eigentimer die Arbeiten tatsachlich durchfiihren wird, kann die ﬁiﬁsbazﬁglmhe Wertminderung nur Gber-
schiigig geschitzt werden. Ich halte einen Ansalz von 22% des Sachwerles flir angemessen. (siehe
Sachwertberachnung und Méngelberechnung) In diesem Ansatz sind dua Haﬁtﬂ-n flir die wesentlichen
Mafnahman in einem typischen zeitgemdRen Standard wf&sat N

Kleinere Mangel und Schaden sind dabei im Ansatz’ ﬂa-.r Nmma!ﬁarslﬁiiungﬂmsten und der Alterswert-
minderung mit enthalten. Es wird wrauageselzi dass das Gehﬂuﬂﬂ nan::h dan memannlen Regein der
Technik des Baujahres errichtet wurde. PN o (5 (OO

(!

N O Sac )\ { \ Ny €
£ —— -

) P

Die vorlizgende Werlarmittlung ist kein &guﬁuh@tanzﬂﬂmuhmn Emmrm:hen wurden auch keine
Untersuchungen etwa hinsichtlich der. smmhem des Gﬂhéudas oder des Schall- und

Wameschulzes (EnEV) vurgenﬂmrnen
Ebenfalls wurde keina leamu;'.hungan b&zughm Eﬂfall durl;h uanschn oder pflanzliche Schidlinge (in

Holz oder Mauerwerk) oder dergleichen dur{rhgefuhrr ﬂas ‘Bauwerk wurde nicht nach
schadstolibelasteten Bauamﬂan untersucmh

Derartige Umafsuc:l}urigm hﬁnnen nur. ‘mn Spsﬂahnélrtl.rten vorgenommen werden; sie wirden den
Umfang der Grundstummafmmhng deulht:h sprengen und sind deshalb nicht Bestandieil dieser
Wertermittiung. |\ ) & :

Aufgrund der Enaigrﬂ—Elnsupam-mrdwﬂg fEnE".I'} gelten verschérfte Anforderungen an den
Warmeschutz auch bei, h:ras'teharman G-ehﬂuden die bei Umbau / Sanierung oder Verkauf / Vermielung
zu beauhfan gind., <>

Des Wmmr&n bmﬂﬁt Machrustplhr:l'lrt bei einem Eigentimerwechse! z.B. hinsichtlich der Dammung der
_ obersten Gaﬁ:tnssdache der Erneverung der Heizkessel sowie der Warmeverteilungs- und
*{-Wﬂﬁﬁwﬂﬂ-ﬂ@ﬂ&ilungﬂh in unbeheizten Adumen. Der Ersleher hat die edorderliche NachristmaBnahmean

‘1‘-11-,{h'+nrarhaﬂx Hmt 2 Jahren nach Erwerb bzw. zum Ablauf der in der GEG genannlen Frist auszufihren.

Ein Energlapaﬁs (GEG] konntle vom Eigentliimer oder dessen Vertreter nicht vorgelegt werden.

Die energetischen Eiganschaften entsprachen gemafi Berechnung nichl dem eines Gebaudes aus dem
fiktiven Baujahr 2021, eher davor, da keine dammitechnischen Mafnahmen an der Fassade oder gegen
den Gewdibekeller oder Nebengebdude erkennbar waren, was bel Eigentimerwechsel seit dem
01.11.2020 vorgeschrieben isl. Diesem Limstand wurde mit einem 6% Abschiag im Sachwert Rechnung
getragen..
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Allgemeine Begriffserlauterungen zu der Wertermittiung
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWeriV)

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

§ 17 Ermittiung des Ertragswerts

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundiage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Soweit die Ertragsverhéltnisse absehbar wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder
wesentlich von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage 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 fiir die Kapitalisierung nach § 20 maBRgebliche
Liegenschaftszinssaiz zugrunde zu legen;

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

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

Eine selbststandig nutzbare Teilfliche ist der Teil eines Grundstiicks,; der fur die angemessene Nutzung
der baulichen Anlagen nicht bendtigt wird und selbststdndig genutzt oder verwertet werden kann.

(3) Im Ertragswertverfahren auf der Grundiage periodisch unterschiedlicher Ertrédge wird der Ertragswert
aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen (§ 18 Absatz 1)
innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstlicks am Ende des
Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinerirage sowie der Restwert des Grundstlicks sind
jeweils auf den Wertermittiungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

§ 18 Reinerirag, Rohertrag
(1) Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten (§
19).

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktilblich erzielbaren Ertragen (Mieten). Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Ver-
einbarungen. '

§ 19 Bewirtschaftungskosten

{1) Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméanie Bewirtschaftung und zuldssige
Nutzung marktiiblich entstehenden jéhrlichen Aufwendungen zu berlicksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

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

Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vam Eigentimer persdnlich
geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschéftsfilhrung;
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2. die Instandhallungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde getegten Erragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendst werden missen;

3. das Mietausfaliwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Rickstande von Misten, Pachien und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von
Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Mutzung bestimmt ist; es umiasst
auch das Rislko ven uneinbringlichen Kosten siner Rechtsverfolgung auf Eahlung ﬁufhlabung gines
Mietverhdltnisses oder Ra&umung; N

4. die Betrigbskosten.

Sowelt sich die Bewinischaftungskosten nicht ermittein lassen, ist von Eﬁahmngsvman aus:uganen
Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die hauh!;hEﬂ Anragenbm nrdnungsgemﬁﬂe:
Bewirlschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kéinnen; durchgefihrie
Instandsetzungen oder Modemisierungen oder unterlassene anaﬂdhalluﬂgsﬁﬁder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verldngern dder verkiirzen, Modernisierungen sind
beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der wﬁim oder sonstigen MNut-
zungsverhalinisse oder wasentliche Einsparungen von Energne ﬁdar ansser b-avnrimn

Liegenschafiszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze {Hapllallmarungszmsaalzn § 193 At:ﬁatz 7 Eatzﬂ Nummar 1 des
Baugesetzbuchs) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerle von Emnds!iintan je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt markiiblich verzinst werdern. Sie singd au! der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen enisprechendern F!mnartra.gg fiir glahchanig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer dBf Eubaudﬂ I'laf,%h den Grundsélzen des
Erragswerverfahrens (§§ 17 bis 20) abzulsiten,

Der Anszalz des uggensnhallszmﬁatzaﬁ fiir - diﬂ W&rtlarmllﬂung im Erragswerverfahren stell somit
sicher, dass das Ertragswemﬁﬂrr‘fahmrl 2in mmthmﬂunms Ergebnis befert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschafiszinssatz isl. dﬂmzuicﬂga der ru'aarﬁtanpassung sfaktor des Ertragswernverfahrens.
Zurickgegriffen wird hier “auch aut . -eigenes Datenmaterial, bundesweite Erfahrungswerle, den
LandESQrundstuﬁssmmhéﬂcm fiir Rheiniand-Ptafz und die Marktkenntnis des Sachverstandigen.
Danach wird der Lnagiamﬁhallszmz flir das zu bawartanda Objekt mit 2.8 % bewertet,

Besondere Mbﬂﬂnﬂlmam Lhnsﬁmh

Linter ::Inesgm Punki versteht man al!a vom dblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden

individuelier- Eigensnhaﬁen des Bewerlungsobjekies (z.b. Abweichungen vom normalen baulichen

Zustand n-r.!ar Abweichungen von der ortslblichen Miete),

Grundstuchsspn:tﬂschﬂ Eigenschaften, z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung,

Hunnen. weil sié jeweils in individueller Hohe des Kaulpreises beeinflussen, grundsatziich nicht bereits
) der hb]aitung der flir die Werdermilllung erorderdichen Daten (orsibliche Mieta,

*.l.xagansmaﬁa!msalz:l berlicksichtigt werden. Die diesbezlglichen Wereinflisse sind deshalb entweder

“durch- Mﬂdlﬁzlamng der entsprechenden Wertansitze, z.B. im Ertragswertverfahren durch eine

genngere Miete bei Uberhohen Réumen oder getrennt im Anschluss an die Berechnung des vorliufigen
Verfahrensargebnisses, dh. vorlaufigen Erragswert, durch geeignete Zu- oder Abschiige zu
beriicksichtigen (z.B. Abschlage wegen Bauschaden).

Machhaltig erzielbare Miete

Eu unterscheiden sind:
Markimiete - Mieten, die m der Gegenwart am Markt nach Angebot und Machfrage erzielt
werdan,
Orsiipliche Vergleichsmiete — bis 4 Jahre zurGck von nicht preisgebundenen Wohnungen

Nachhaltig erzielbare Miele - auf die Zukunft onentierter Reinerrag
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SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertmodell der Immowertermittiungsverordnung
In den §§ 21-23 ImmoWoertV ist das Sachwertverfahren gesetzlich geregelt.

§ 21 Ermiltlung des Sachwerts

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

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

(3) Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der scnstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vem
Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungss&tzen oder nach den gewdhniichen Herstellungskosten
ermittelt. Die §§ 22 und 23 sind entsprechend anzuwenden.

§ 22 Herstellungskosten

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

(2) Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die Neuerrichiung einer
entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzeine
Bauteile, Einrichtungen oder sanstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen,
soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr-entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehdren
auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesandere Kosten fiir Planung,
Baudurchfihrung, behdrdliche Prifunigen und Genehmigungen. Ausnahmsweise kénnen die
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den gewéhnlichen Herstellungskosten einzelner
Bauleistungen (Einzelkesten) ermittelt werden.

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

§ 23 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Berlicksichtigung des Verhaitnisses der Restnutzungsdauer (§ 6
Absatz 8 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Aniagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel
eine gleichmanige Weriminderung zugrunde zu legen. Gesaminutzungsdauer ist die bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besondere Bauteile, Normgebdude

Ermittelt - man den Gebauderauminhalt, so werden manche auch den Gebaudewert wesentlich
beeinflussende Gebdudeteile nicht erfasst. In dieser Wertermittiung wird das Gebdude chne diese
Bauteile ,Normgeb&dude" genannt. Diese nicht erfassten Geb&udeteile beinhalten KellerauBentreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, des Ofteren auch Balkone.

Der Wert dieser Gebiudeteile ist aus diesem Grund zusatzlich zu dem fiir das Normgeb&ude ermittelten
Wert durch Wertzuschldge als Zeitwerte besconders zu beriicksichtigen —daher der Name besondere
Bauteile-.
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Besondere Einrichiungen

Die Normaihersteliungskosten (NHK) ber(icksichtigen nur Herstellungskosten von Gebduden mit
normalen, d.h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnitlich wertvollen Einrichtungen. Vorhandene
und den Gebdudewen erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusdtzlich zu dem mit den
MHK ermittelten Herstellungswert oder Zeitwert des Mormgebiudes zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichlungen sind innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstaltungen und idR fest mit dem
Gebdude verbundene Einrichtungen, die in vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden und somit bei der
Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt sind, 2.8, Sauna im Einfamilienwohnhaus.
Falls sich die besonderen Einrichtungen in Geschifts- und Gewerbegebiuden Hﬂfmdan redet man auch
von besonderan Belriebseinrichiungen,

Auigrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit dam B&zugszanpuniﬂ ﬂ&; :
Normalherstellungskosten im Jahre 2010} bis zum Werlermittlungsstichtag wird — laut dem letzten
verligbaren statistischen Bericht vom Statistischen Bundesamt — von ginemm prozentualen
Indexautschiag von z.Z. 87,3 % ausgegangen, was Zu einam Fal-atuf,q'ﬂﬂ 1,873 fhhrl

§ 22 (2) ImmoWertV — Baunebenkosten

Baunebenkosten gehdren zu den Harstellungskosten, walche ala I{ocslenftnr Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung, Genehmigungen delinien sind.. .

Die Baunebenkostenhthe hingt von der Gebludearl, vom Gesamitherstellungswert der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsantorderungen und damit von der Bavausfihrung
und der Ausstatlung der Gebaude ab. Die Eﬁunabenhﬂﬁten smd in: ﬁen Kostenkennwerten der
Mormalherstellungskosten (NHK 2010) anlhaltan > , ‘

§ 6 (6) ImmoWertV - Restnutzungsdauer N\ A

Die Restnutzungsdaver ist die Zahl der Jahre, &n denan ::ae bauhchan Aﬂiagen bel ordnungsgematier
Bawirtschaftung voraussichtlich noch wiffschafilich genutzt werden kiinnen; durchgefiihnea
Instandsetzungen oder I'uhl:larnlsmrungaﬂ oder unterlasseng Instandhaltungen cder andere
Gegebenheiten kbnnen die H351nulzunganauar uerf&ngern ader verkiirzen. Modemisierungen sind
beispielsweise MaBnahman, die gine wesentiiche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhiltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken

Gmlml:ungsdnuar

Auch hier ist die dbliche mﬂschatﬂlcha Gaaaﬂﬂnulzungsdauar (GMNDY) gemeint —nicht die technische
Standdauer, die wesentlich linger sein kann. Nach der allgemeinen Meinung wird die wirtschaftliche
GND von Wohngebauden aul 60 bis 80 Jahre begrenzt,

Dig Gasamtnutzungsdmr ‘bai ‘gewerblich genutzten Gebduden bzw. Gebiudeteilen ist wesentlich
geringer, da zur Eleﬂlung Bﬁah!war Ertmga gfters Umbauten und Modernisigrungen erforderlich sind.
Auch hier ist man {:IEF Memng dass ﬂl{:i‘l die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer aul 40 bis 70 Jahre

begrenzl:.

AuBenanlagen
_Sind.die mit dem Grundstiick festverbundenen Anlagen auBerhalb der Gebdude. Hierzu zahlen
\insbesondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Gebaudeaufienwand und
~ Grundstiicksgrenze, Wegebefestigungen, Ganenanlagen sowie Einfriedungen.

Besondere wertbeeinflussende Umsiéande

Besondere wernbeeinflussende Umstande sind alle vom dbdichen Zustand vergleichbarer Objekte
abweichenden mndividuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes, wie z.B. Abweichungen vom
narmalen baulichen Zustand oder der orsiblichen Miate).

Grundstiickssperzifische Eigenschaften, wie Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Miethindung,
kdnnen grundsaizlich nichl bereits bei der Ableitung der 10r die Wertermittiung erforderlichen Daten
(NHK, Marktanpassungsfaktor; orsibliche

(Miete, Lisgenschafiszinssatz) berlicksichtigt warden, weil sie den Kaufpreis jewedls in individualter Hahe
beeinflussen, Werteinflisse diesbeziiglich sind deshalb entweder
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Durch Medifizierung der entsprechenden Wertansitze —im Eriragswertverfahren durch eine geringere
Miete bel (Uberhohen Raumen- oder getrenil im Anschluss an die Berechnung der vorlaufigen
Verfahrensargebnisse, z.B. des vorlaufigen Sachwertes, durch geeignete Zu- oder Abschldge zu
berlicksichtigen (z.B. Abschlage wegen Bauschaden).

§ 14(lmmoWertV) Marktanpassungsfakioren
(1) Mit Marktanpassungsfakioran und Liegenschafiszinssitzen sollen die allgemeainan Werverhdlinisse
auf dem Grundstiicksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere WEiE-E»\Ey»_DE'ﬂ:IEHEiChI'FQEH sind.

(2) Marktanpassungstakioren sind insbesondera
1. Fakloren zur Anpassung des Sachwerls, die aus dem Verhaltnis gee-gnmaa‘ Hﬂu!pr&lss U
entsprechenden Sachwerten abgeleitel werden [Sachwertfakioren,

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

Das Ziel aller in der ImmoWeriV beschriebenan Wan‘aﬂnmrungsuarfahran isk ;;rs dan Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich zu erzielenden Preis zu ermitieln..

Das Herstellungskostenoptimierte  Rechenergebnis vmiauf@er Ea::hweﬁ’ (Substanzwert des
Grundstiickes) muss mil Hille realisierter Kaufpreise h.ur mrglemhbara Grundslu:-he an den Markt
angepassi wearden.

Hierzu werden aus empirisch ermittelten Kaufpreisan ein. Marklanpassmbgsfahtnr abgeleitet.

Der Marktanpassungsfaktor ist das durchschnittiiche Verhilinis-aus Kaufpreisen und den ihnen
enisprechenden, nach den Vorschriten der ImmoWerV ‘emitielten » vorfdufigen Sachwerte® (=
Substanzwerle). Gegliedert wird er nach Gbmlﬂanen da er fiir Eurpfamﬁllanwahnhausﬁrundstuche
anders ist als fir Geschafisgrundstiicke, Regianen -wirlschafisstarken mit' hohem Bodenwerniveau
oder wirtschaftsschwachen- durch Gegenbewertungen von verkauften Griindstiicken abgeleitet.

Der  ortliche  Grundsticksmarkt empliehlt .die Bat:hwﬂ!‘l Marktanpassung nach  dem
Grundstiicksmarktbericht bzw. nach Sprengnetter(Tab. 14).

Zurickgegriften wird hier auch auf eigenes  Datenmaterial, bum:lﬂswmtn Erfahrungswerte, den
Landesgrundsticksmarkbericht 1ir Rbeinland- Pfa:z jund die {u‘laﬂclhennlma des Sachverstandigen,
Danach liegen Kaufpreise fir glau:hamga Grundstiicke in. Heglman mit vergleichbarer Wirschaftskraft,
d.h. mit- gleichem Hﬂdam'rartmwau im. Rahmen des ‘armittelten vorldufigen Sachwertes, d.h. des
HETSIBlll.Iﬂ-ﬂﬁkDﬁIEMrIEHIbEﬂ bemmal:m Eachwerlas “

Bndenwerte:mﬂtlung

Die EudanwartmnﬂmMg wird aul der Grundlaga von Bodenrichtwerten durchgeflhrt.

Der Bodenrichiwert ist @in aus Kauipreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir baureife

Grundsilcke it im Wasanﬂlchen gleichen Nutzungs- und Werlverhalinissen, Abweichungen eines zu

bewerenden Grundstiicks in den wertbestimmendan Eigenschaften, insbesondere hinsichilich der Art

und des- Maﬁers der baulichen Mulzung, der Bodenbeschaffenheit, des ErschlieBungszustandes, der

Lage. der Grﬂﬁ& uru:l des Grundstickzuschnittes bewirken Abweichungen des Verkehrswerles vom
. Endgnnchtwert,

" '~“~-_-Dle Eadanrimhveﬂkarta von Gulenberg reigl zum 03.09.2025 in der Richtwertzone 0200 eainen

Bodenrichtwert von 145,00 €/'me,

Merkmale der Bedenrichtwartgrundstiicks Zone 0200:
Bauftldache, aligemeines Wohngebiet, beitragsfrei, offene Bauweise, 2 Voligeschosse, 650 m®
Grundsticksgrife.

Das zu bewerende Grundstick entspricht eiwa der Bodenrichiwarizone.
Eine Korrekiur des Bodenrichtwertes wird daher in der Bodenwerberechnung nichi notwendig,
da das abgegrenzte Vorderland mit 680 m* ca. der Richtwengrifie entsprichl,
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Verfahrenswahl - Sachwert

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstlcke vorrangsg bewertet, die Oblicherweise
nicht zur Erziglung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft
oder errichlet) werden,

Dies gilt fir die hier zu bewerlende Grundstiicksart. Die Anwendung des Sac*mrhrerfahrans ist hier wio
folgt begrindat: .

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Wohnhaus mit Scheune bebaut: 5"
Derartige Objekte werden in der Regel nichl edragsorientien genutzl, Der gw@hnlu:ha Gﬁ:s;haﬂvafhahr
schatrt solche Objekie im Aligemeinen nach Baukosten oder nach Uarglplc!ﬂxmsm gin.-

Fir die 2u bewertende Grundsticksan slehen die [0r markikonforme: Sachwartanﬂllllungen
erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Eachmnmklm«enl zur Verflgung.

Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer (berlegt - so z. E Sﬁr& n\stlﬂur Ellﬂrnamr zur Anmietung
bizw. Kaufpreisermittiung Uber den Ertrag auch, welche Hﬂ&iﬂh{ﬁrundathdﬁmnverb Baukosten) und
welche Vorteile (Mieterspamisse, steuerliche Ah:smfed:qnﬂm sigenbedarfsorientiorts
Gebaudekonzeplion) ihm bei der Realisierung eines. '.ratgmchd:amn Vorhabens entstehen. Zu bedenken
ist hierbei auch, dass eine "solide Rendite nur auf einer g&sundaﬂ: Sachwerfbasis” erzielbar ist und dass
der richtig verstandens Substanzwert oftmals den Werl einer Immobilie nachhaltiger bestimmt als die
(aktuell) zu erzielende Migte. Eine Sachwerermittiung (d.h, der Haulp;elsuéfglalnh mittels
Substanzwertvergleich) ist demnach grundsal;zlu:h auch fr, Eﬂragaubgahm sachgemal. Denn: Nur bei
einer guten Substanz ist ein nachhaltiger Ertrag gﬂsmhar‘t Tie Euhatanz ist - wie die Geschichte gezeigt
hat - krisenfester als der Ertrag. ®) « &~

Das Sachwertvarfahren ist gin Haufpf&;svarglamh mtml der Subatanzwun des Grundsiicks (vorrangig
der Bodenwert zzgl. der Wert der Gahﬁudﬂ erld dafWar‘t ﬂer ﬁnﬂenamagen} den Vergleichmafstab
bildel.
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Bodenwertberechnung

Flurstick.: 21 Gebiude- und Freifliche
Eingangsdaten:
Grundsticksgrofie Vorderand 1.616,00 abrgl. 938,00 GED, D0 m?
Bodenrichiwert Vaorderland (erschlieBungsbeiragsfrei) 145,00 €/md
B T
GrundsticksgriSe Hintarland: b TR | 38 936,00
Boderwert Hinferland: 3 00 Em?
Werlanpassung In + % gageniiber dem Budunﬂnhlwntgrundslﬂ:l
fir Lage e
fikr GriGe 0% ..
i Ausnutzung L
fibr Zuzchnit 0%
fitr Himmelsrichtung 0%
fir Immissionen 25 !miasmnan dl;a‘ﬂ;h LEE.E als Orsausgangssiralie
{ir Bodenbeschaffenheil EI?L - )
fiir Entwicklungsstufe i.‘l%
Summe o ;5}:‘% 1
Korrektur des Bodenrichtwertes aufgrund M wmmurrﬁ:" = L
145,00 €'me X 8%\ Bﬂdmwnrt A 10-£me
Ermittlung des Bodenwerles gmnt N7 D 5N
Worderland: a0, 00 |'1'tt Iy T--d-E_‘J[};Qﬂf“ : 96 628 00 &
Hinterland: 836,008(m¥) o 30mERm 2.808,00 €
Gesamtbodenwart 99 436,00 €

E-lml:klinhﬂgunn ﬂer Ermwhﬂungsﬂmaﬂun

abzﬂgllchanl&landﬁr Erﬂ:meﬂqushmt&n fibr Vordertand 000 €
ahzuniir:h Enlaiaﬂdﬂr Ersnuaﬂmtgakmtan fiir Hinterland 0,00 €
:\Enmﬂ Hgltn ﬁHﬂ Talgan:h!r Bodenwert insgesamt (srschiafiungsbetmgstna ) | 99.436,00€ |
\ ndiar auf dm m’ bezogen bel insgesamt 168,00 T 61,53 €'m*
Projekt: 35 K/ 3725 Erstaller: Frank Huber Seite 19



Wertminderung wegen Alters -

Flurstich: 21 Gebbude- und Freiflacha

Entstehungsbaujahr: um 1885

Eingangsdaten:
Gesamtnutzungsdauer

fikiives Gebdudebaujahr (nach Modernisierang)

EBewerfungsjahr

und technischer und wirschatticher Zustand

lineare

B0 Jatire
.@3"4“?~ =
Verddngerung wegen Modernisierung gem, Modemisierungsgrad “q “Ja{lre_,\_
Berechnung: NS
Fiktlves Gebdudeatter o Jahre
Fiktive Restnutzungsdauer ~— 76 Jahre
Alterwertminderung lineare i " 5.00 %

Moderniseningsgrad 1 enisprchi-
Modemiserungsgrad 2  entsprichi:
Modermisseningsgrad 3  antsprichi:
Modernissarunpsghad 4  entsprichi
Modernisening sgrad &

L.l

)

Drlentlerungswartu fur die uhlinha Guanihut:ungsdauar

entsprichi. .

N\

rﬂl‘:hi mdtmiﬂlﬂ ‘ :
hieh-er f-.il:ldEln'llEulEQ‘uﬂgEﬂ im Ftahman dElr Instandhaiung

bei urdmsgemqﬂer Instandha!tung

Fraus!ahem:la Eln- Emfanﬂlnrﬁﬂmm Dﬂppaﬂ'dﬂusar. RAeihenhauser

Staﬁdﬂrd%&fuin 1
> Standardstufe . 2.
Standardstufe. .3/
Stﬂﬂdarﬂﬁbﬂa 4
Stﬂﬂd'ﬂl'dﬁ’[‘l.ﬂl.‘- 5

Mahufamslla-nhéuser

Wuhnhiuur und Mischnutzung
Geschifshiuser

Blrogebaude; Veranstaliungsgebdude
Kirdergarien, Schulan

Einzelgaragen

Lager- und Versandgebiude
Landwirischaftliche Bairicbsgabaude

70 Jahre
75 lahre
80 Jahre
85 Jahre
3 Jahre

BO Jahne

rml.ﬂemr hh:dnrnmngsgrad
uhﬁﬂiﬂﬂﬂlﬂ I"I‘II:HJHH'IW-IEI'I
Ul'lﬂﬂ.ﬂ&ﬁﬂ m-:odemﬁreﬂ

- 10

B0 Jahre +/- 10

B0 Jahra
& Jahre
O INET
60 Jahre
40 Jahre
30 Jahre

+= 10
.'Ill- -H:I'
+H=110
+- 10
#- 10
+-10

Projest; 35 K f 37/25

Erstofler: Frank Huber
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Eachwertherenhnung flir:

Flursflck: 24 Gebbude- und Frelflache

Ermittlung des Herstellungawertes

Bauied BGF - Flache Haslen npeh bl Botn | aesamikastan
Kis ] 62,00 m* 807 €/m* B0, 058,80 €
EG f57.00/m? BOT Em foE 7R B0 €
DG | 157.00 m® BT Eim? 126.TET B0 €
Schegna 128,38 m* N5 Em { | 21 801,70 €

Hersiellungswert gam. NHE 2010
Arpassiung oof MHE 2010 e 089025 gem. | Baupretsindex 1l 20:4
Herstellungswert inkl. Bauprelsindex

Wertminderung wegen Alters
gem. Werdmindenmngsbarechnung

Werl von besonders zu veranschlagenden Bauleilen
{wenn nicht im ublichen Umfang im Sachwert enthalten)

Bezeichnung:
Gezamt N Y
Werl von besonderen (Belriebs-) Einrichtungen <
Bezeichnung:| \ W), N N
kaina e
Gesamt i i
Wert der Aussenanlagen {wenn nichi im ﬁb;klﬂ!&n Umfmg T .'Bu:hﬂﬂ en‘lh:lmm
Bezeichniung:

185 1ir enfache Cualfal vam Harstallen Ewerl‘ =

Mer- und Entsorgungsigitungen (im; aﬂhﬂl’ﬁ"l mm‘rten]
Gmﬁ %

1 107 54 €

Bodenwer! des bebaulen Grunda{ﬂnks aus Badlnwnlhuinﬂnmg} 88 436,00 €

Sachwert des bebaulen Grundstiicks: A | BT ES T T
mmmkmmw;mrwwkrM:mmmmwm

hhrhtlnplmm‘milﬁur iger. -&unmnmimnamn:m k] 1,00
G eirschiedich recionaker knnsssing

AN

muinmgapam‘r-mbhmnﬂmpaﬁ:um ﬁnmﬂuﬂ'l:h 661.528.97 €

:ﬂmﬂem mWHmmnuuf‘mmmm
arrekiu T das: wriu bjekt (+ - %)
m, SRR SR N
liir‘ﬁ-usbauvurtﬁ!tmhu 25
!ur Immlsslnmn 2% Emissionen 1230
- Bir Himmalsnchiung e
tmrgelhsm igenschallen 5%
Summa = T el

T Wirtmhndurung wegen Baumangel' -sehiden und wirtschafiliche Wertminderung

Bezaichnung
gem. Autstellung 44 0 00 £

Gesaml 45000 00 €

Berlcksichtigung sonstiger Wertbeeinflussender Umstande:

Bezeichnung

-
-

Gesam
Der Sachwerl des bebauten Grundstilcks betrigt: T Bo0ura T

Projeki; 35 K / 37/25 Ersteller: Frank Huber Saite 21



Ertragswertberechnung

FlurstBok: 271 | |Gebaude- und Freiflache

Ermittlung des Roherirags _

Mieteinheiten / Bezeichnung Flache Miete/Monat plahresmeatie
Mutzllache KG 46,50 m? 4,00 €/'m*® e eae. 00 €
Waohnfldche EG 85,72 m¢ 910/€mE: | <A045262 €
Waohnfidche DG 79,16 m? 810 €mFe 3 B.EA4.Z7 E
Sumime 221 38 me RN

‘Steliplatze 2,00 stk 2500608k | (T o BO0,00 €
Schaune 1,00 stk 50 DD‘E-'s'Ht L= 600,00 €
sonstige Ertrage | e & D -

Jati(urﬁlm-lmg »Ii"? 22.528.90 €

Bewirtschattungskosten fiir P )

Instandhaltung DN €f .J-ahar

Wohn-/ Nutzfiache 221,38 v x 7 : M,ﬁﬁ €/me 323658 €
Wohnfiache 000 m¢ | NOT |00 & > 4
Scheune | 1:5ch XN HEH:IEIG:} 15,00 €

Verwaltungskosten AN A “\ ,‘

Wohn- Nutzgebiude TWER, | = x 2?5 HHEWE 275,00 ¢
Wohngebiude 1) WE L Yy 0,00 €WE £
Stellplatz 2, STP AN o #5,00 €/Ga 90,00 £

g_» ) ‘ A )

Mistaustallwagnis Eﬁlvm _ E.: ﬁ 80 € | \ 450,58 €

somil rund IR ﬂhrlim- Enwlﬂuhﬂmrlg:lmmn 4.067,15 €
N N Jil;r]pghjqa- Reinertrag 18.461,74 €

Bn:lanwanmllﬁung s W%,

En-danwe;t gar'n Earan:.hmmg & e B8.436,00 € erschiiefungsbeitragsfrei

Ha-gensnharlsnrm @m mymmm:. 2.80%

L LN N abziglich Bodenerragzaniall 254 21 £
N N, jahrlicher Reinertrag des Gebaudes 15.677,53 €
x V[
Eﬁragmr; dﬂr\hiulmhm Anlage
W ng&ns:chaﬂsz—;ns 2,80%

Hnslnma.lngm:launr ‘e Jahre

‘i-"anrleﬂﬁ.mgar 31,35 X {B.ETT 534 491,261,559 €

zuziigliche Bodenwert (aus Bodenwerberachnung) B0.436,0:0 €

BerGeksichligung sonstiger Wertbeainllussender Limstande (5. Sachwerl) £

Bauméngel und - Schiden (5. Sachwert) - 44, 000,00 €

Der Ertragswenrt des bebauten Grundstiicks betragt: 546.697,35 €

Projekt: 35 K / 37725 Ersteller: Frank Hubear Seite 22



Ableitung des Verkehrswerts
Wertansitze

Die zusammengestellien Werte im Gutachten wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertanséatzen
ermittelt, so dass eine besondere Anpassung zur Lage am Grundstiicksmarkt entfallt.

Nach der Definition des Gesetzes {(§194 BauGB) wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware,

Sprengnetter hat diese Definition erweitert:

Der Verkehrswert ist der bei einem anstehenden Verkauf am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis,
wenn dem Verkaufer vorweg eine hinreichende Zeitspanne zur Vermarktung zur Verfiigung stand. Der
Verkehrswert ist der Preis, den wirtschaftlich verniinftig handeinde Marktteilnehmer unter Beachtung
aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstiicks zu den allgemeinen Werlverhaitnissen zum
Wertermittiungsstichtag durchschnittiich aushandeln wirden (Wert fir jedermann). Vorausgesetzt ist
dabej, dass den Parteien ein durchschnittiicher, d.h. wie in den Vergleichskaufféllen benétigter,
Vermarktungs- bzw. Verhandiungszeitraum zur Verfigung 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 Grundsticks entspricht eben nicht dessen
Wert; vielmehr ist der Preis, der in bar zu zahlende Ausgleich einer Eigentumsiiberiragung, der Wert
hingegen eine fiktive Prognose dessen, wie der gewdhnliche oder simulierte Geschéaftsverkehr in seinem
Kaufverhalten bei dem zu bewertenden Grundstiick reagieren wiirde.

Kleiber schreibt hierzu:'

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

Im weiteren Sinne ist der Verkehrswert deswegen auch (ermittiungstechnisch) als ein statistischer Wen
zu verstehen, also ein Wert, wie er sich auf der Grundlage des ausgewogenen Mittels der zum Vergleich
herangezogenen Daten ergibt. Der Verkehrswert ist weiterhin zeitabhangig; 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 dndern.

! Kleiber a,a,0., §. 260, Rnd. 2
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Zur Eingrenzung des ermessenden Spiefrapmes

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Werermittiung naturgeman einem gewissen
Ermessungsspigiraum, Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie moglich einzugrenzen, Dies
beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung des Bodenwertes: So wurden hier drifiche
Vergleichswerte herangezogen {Bodenrichtwertkarte) und diese nach verschiedenan Merkmalen
angepasst. Diese Vorgehensweise wird ausdricklich vom Gesetzgeber verordnet. Es wurde dann bei
der Wahl des Bewerlungsverfahrens an der Nutzungsan des Gebdudes orientiert, was auch die
Immobiienwerdemittiungsyerordnung zu Recht forder, durch diese ‘u’erfa]‘u‘enswausg wird der
Ermessensspielraum weiler eingranzt. N

Ergebnisse

Aus den vorgenannien Werlen isl der Verkehrswerl herzuleilen; in Anhulracht dqsﬁm. dass davon
ausgegangen werden kann, dass ein Erwerber mehrheitlich aus | Eanﬁwengemmspurﬂsm das zu
bewertende Objekt betrachten wird, arientiere ich mich am ennitlarreﬂ Saurmart. Diese Vorgehansweise
wird auch vom Gesetzgeber empfohien. Unter Berﬂmmugung\aﬂar werl- tund marktbeeinflussender
Umstédnde, die hier bekannt sein konnten, der MMHHQEH!"I der—Immobiie und deren
Nutzungsmoglichkeiten, orientiert sich der Unterzeichner an.den ermittelten Werten und halt, auch um
keine Exaktheit vorzutiuschen, gerundet folgende Werte firdie Eemmu\zum

Stichtag, Samstag, den 26. September 2025 Ir kma!@t gngemassﬂﬂ .

Der Sachwert wurde mit rd. 550.973.77 € ermittelt. 5 G
Der zur Stitzung ermittelie Ertragswert I:ledragl l'l:l MH.EE!? EEE

Verkehrswert Flursticknummer 2/1 gﬂ,“nm ‘ ) [ Ny ;
551.000,00 € 2 2

(i Warkedn: funfhundarteinu ndrunrtlgiaus.and Eum]

Schiusserkifrung

Der Sachverstandige Efkiaﬂ, dass er dieses Gulachlan In seiner Verantworiung nach bestem Wissan
und Gewissen, frei vor: pdm' ‘Bindung u,rﬂnhna pam‘nnhc:has Interesse am Ergebnis, erstellt hat.

Der Sachverstandige bﬂschmmgi ‘durch samra Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgriinde emgeganstahan aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nichi
zuldssig ist oder. saiﬂaﬂ Aussagen keing. mulia Giauhwﬂrdrgmaﬂ beigemessen werden kann,

Volxheim, Dlanstag den 07 mubﬂfEl}]Eﬁ
Der Sﬂ{:hvarslandlge ~1;‘<:;.ﬁ :

Frank Huhes
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YT i d =

‘Uberschlagliche Berechnung der BruttogrundriBfiiche(BGF)

Gebaude: Hauptstrafle 68, 55595 Gutenberg
Die Berechnung wird angelehnt an DIN 277 armmﬂﬂ

g 3
| Hauptgebiude (Lings) = | (Brefe) =  [Gmsami) AB Brrslus
\\\\Q\\ > | |mMWFINF
 Abzug fir mutmaBfiche Mutzflachen im UG 30%
KG - Wohngeb&ude Flurstiick 222/2 10,00 x 620 _i\t"— / e, 46,80
EG - Wohngebaude Flurstiick 222/2 17,22 x 157 95,72
pauschale Reduktion Fﬂg f im DG 50%
DG - Wohngeblude - Flurstick 222/2 17.22) «x 9\‘1& 79,16
Ui A
221,68

BGF 504,81 m
GrundstickgroBe 1.616,00 md

Aulgastalt:
Yolgheim den 07,10.2025
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Uberschligliche Berechnung des umbauten Raums T
Gebéude: HauptstraBe 68, 55595 Gutenberg

Die Berechnung wird angelehnt an DIN 277 ermittelt

ebau . Som
| Hauptg de _ {Lange) x  (Breie) x m{i |Gesamt)

KG - BGF x Hohe 1000 x  B20 «x AN 173,60 v
EG - BGF x Hohe 1722 x 913 x 280 = W, 44021 mé
DG - Wahngebdude 820 x 500 x4 =y, BO50m

i | %‘\ WJ e

4
NS
Scheune EG . 2\ \ﬁ,sn' T Y
RS Lw\“ﬁ,ﬁn_ 21931 m?
\\ :!ngx x T 24:;@‘& 300 18,00 m
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Uberschlagliche Ermittiung der Baumiéngel; -schéden
Gebaude: HaupltstraBe 68, 55595 Gutenberg

natlo netlo
Pos. | Beschreibung | ca. Menge |[Einhait EP GP
! |
Energetische Sanierung / Unterhaltungsstau | Reparatursiau
1. Ansatz _ RN -
Restfertigstellungsautwand m? Wohn-/ Nutzlidche | 175|me 1??,5-!1 €] —~ 2104820 €
tfehlende Sockel- und Abdeckleisten, fehlende "."aﬁslardmgan fehlende Malamr‘mnan, h‘:“ N
fehlende Bodenbelige im DG) :
22 e von B07 - € nelio = 180,- €
2. Ansatz
weitere Renovierungskosten m? u.Raum 33.312.00 €
22 % von 437 44 €m? brutto Sachwert = 45 €
303,582 40 / B94n? « 437 44 €'m?
Zwischsnsummel ) pJL 64.360,20 €
gemitiell| . 05 | 64.360,20€ 32.180,10 €
@) <&
§ — ¢ ‘»f; 22
1|pa 4.500,00 £
(@) Zwischensumme netto 36.680,10 €
Summe netto 36.680,10 €
MWST 199 6.969.22 €
Summe brutto 43.649,32 €
gerundet 44.000,00 €
Projekt; 35 K 7 37/25 Ersteller: Frank Huber Seite 29
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Wohngebaude StraBenseite von Westen

StraBenansicht
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Wohngebaude StraBenseite von Stden

T ' ‘ 4
a : =y J

Rickansicht Wohngebaude von Osten
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Blick auf Weinbausteiliage
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Gastherme in Scheunenanbau und Zugang zu Gewdlbekelier

Scheunenanbau

Projekt: 35 K/ 37/25
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Gaszahler in Scheuenanbau

Zugangstreppe zu Gewdlbekeller
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Gewdlbekeller unter Wohngebaude

Lager in ehemaligem Stalt EG
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Abstellraum EG

Wohnen EG
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Wohnen EG

Kochen EG
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Abstellraum EG

Raum 1 EG
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DU EG

Raum 2 EG

Projekt: 35 K/ 37/25 Erstelier: Frank Huber Seite 45



Diele EG

Treppe EG - DG
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Flur DG
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Raum 1 DG

Raum 2 DG
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Raum 3 DG

Raum 4 DG
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Bad DG
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