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Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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KOPIE

Frank Huber . Fon: 06703-941446
Dipl.-ing. FH, Architekt Fax: 06703-941449
Neugasse 5

55546 Volxheim Datum: 09.04.2025

Bewertung fiir das Projekt: 35 K 97/24
Wohnhaus mit Garage,
Ausoniusring 13;
56288 Sohren

Grundbuch und Katasterangaben:

Grundbuch Blatt
Sohren 3528
Gemarkung Flur Flurstlck
Sohren 13 20/11

. Eigentimer:
Eine Eigentlimerin
Gem. Akte

Ersteller: Frank Huber

Der Verkehrswert des zu bewertenden Objektes belduft sich zum Stichtag 14.02.2025 auf:

320.000,00 €

Dieses Gutachten umfasst 51 Seiten.

Projekt: 35K 97/24 Ersteller: Frank Huber Seite 1



Inhaltsverzeichnis

VORBEMERKUNGEN
ALLGEMEINE BEDINGUNGEN DES GUTACHTENS
OBJEKTBESCHREIBUNG

LAGE
TOPOGRAPHIE
ERSCHLIEBUNG

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

PRIVATRECHTLICHE SITUATION
OFFENTLICH RECHTLICHE SITUATION
BEITRAGS- UND ABGABENSITUATION
DERZEITIGE NUTZUNG

OBJEKTBESCHREIBUNG (GEBAUDE UND AUBENANLAGE)

VORBEMERKUNGEN

GESAMTBEURTEILUNG
GEBAUDEBESCHREIBUNG

BAUMANGEL, -SCHADEN, REPARATURSTAU
WEITERE UNTERSUCHUNGEN

ALLGEMEINE BEGRIFFSERLAUTERUNGEN

ERTRAGSWERTVERFAHREN
SACHWERTVERFAHREN

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

VERFAHRENSWAHL - SACHWERT
BODENWERTBERECHNUNG
WERTMINDERUNG/RESTNUTZUNG
SACHWERTERMITTLUNG
ERTRAGSWERTERMITTLUNG

ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTS
ZUR EINGRENZUNG DES ERMESSENDEN SPIELRAUMES
ERGEBNISSE

Anlagen

BERECHNUNG DER BGF (BRUTTOGRUNDRIBFLACHE) UND UMBAUTER RAUM
WOHNFLACHENBERECHNUNG

UMBAUTER RAUM

ERMITTLUNGEN EINES (GEWOGENEN) KOSTENKENNWERTS UND STANDARD
PLANE

RAHMENKARTE

LAGEPLAN UND LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG

BODENRICHTWERTKARTE

ERLAUTERUNG BODENRICHTWERT

BILDER

~N o

0 O O o

10
10
11
12
13

13-15
16

18
20
21
22
23

24
25
25

26
27
28
29
30-32
33
34
35
36-37
38 - 51

Projekt: 35 K/ 97/24 Ersteller: Frank Huber

Seite 2



Vorbemerkungen
Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer.am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Bemerkungen:

Amtsgericht

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

Beschiuss vom: 15.01.2025

Eigentimer:
Eine Eigentiimerin
Gem. Akte

Verkehrswertermittlung zum Zweck der Zwangsversteigerung

Baugesetzbuch -BauGB
Immobilienwertermittiungsverordnung  -immoWertV
Wertermittlungsrichtlinien  -WenR
Sachwertrichtlinie - SW-RL
Baunutzungsverordnung - *BauNVO

Flachen und Rauminhalte- -DIN 277

Blrgerliches Gesetzbueh -BGB

Statistisches Bundesamt
Wertermittlung, Haufeverlag -WertE

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland - Pfalz

Freitag, den 14.02.2025, 14:00 Uhr

Der Eigentimer oder dessen Vertreter war nicht anwesend.
Das Gutachten wird nach dem &uBeren Eindruck erstellt.
Gutachter

14.02.2025

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

Projekt: 35 K/ 97/24
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Aligemeine Bedingungen des Gutachtens

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

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

Nach heutigem Stand der Technik konnten visuell keine Bauteile oder Baustoffe erhoben werden, die
moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintréchtigen-oder gar gefihrden. Es wird
ungeprift unterstelit, dass solche Bauteile oder Baustoffe-im nicht sichtbaren Bereich ebenfalls nicht
vorhanden sind.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen des Grund - und Bodens vorliegen;
auBere Hinweise auf solche Kontaminationen gab es nicht.

Nachstehendes Gutachten genieB3t Urheberschutz, es ist nur fir die Auftraggeber und nur fiir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der
VertragschlieBenden begriindet. Nur die Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus dem
Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Projekt: 35 K/ 97/24 Ersteller: Frank Huber Seite 4



Objektbeschreibung

LAGE
Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Verkehrsanbindung:

Néchstgelegene
gréBere Orte:

Verbandsgemeinde:
Landeshauptstadt:
Bundesstrassen:

Autobahnzufahrt:

Bahnhof:

Flughafen:

Innerértliche Lage:

Wohnlage:
Qualitat/Quantitat und Nutzung

der Umgebungsbebauung

Rheinland-Pfalz
Rhein-Hunsriick-Kreis

Sohren (ca. 3.382 Einwohner am 31.12:2023)

Kastellaun (ca. 25 km)
Simmern (ca. 20 km)

Bad Kreuznach (ca. 58 km),
Koblenz (ca. 80 km);
Kirchberg

Mainz (ca.80 km)

B 50

A-61.(ca. 40.km AS Emmelshausen)
A 61 (ca. 31:km AS Rheinbéllen)

Bingen

Hahn-(ca.5 km) und Frankfurt (ca. 110 km)

Neubaugebiet

Offentliche Verkehrsmittel (event. Schulbus) und Geschéfte des
taglichen Bedarfs sind im Ort vorhanden

Geschafte des taglichen Bedarfs sind ausreichend vorhanden
Ortliches Angebot an Kindergarten ist vorhanden.

Grund- und Realschule sind in Sohren vorhanden.
Weiterfihrende Schulen in Simmern und Kirchberg.

Angebot an Freizeiteinrichtungen ist vorhanden
durchschnittliche, 1&andliche Wohnlage

Umgebungsbebauung tiberwiegend mit Wohnnutzung;

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

Projekt: 35 K/ 97/24
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TOPOGRAPHIE

Gebéaudeart:

Immissionen:

. Altlasten:

Gestalt und Form:

GrundstiicksgréBe:

Baugrund, Grundwasser:

freistehendes Wohnhaus mit Garage
nicht unterkellert.

Zugang von der Strasse zum EG ohne Stufen.
Relativ Niveaugleich zur StraBe

Das Bewertungsobjekt liegt am /.Rand der An--und
Abflugrouten des Flugplatzes Frankfurt — Hahn.. Je nach
Tageszeit , Wetter und Windrichtung sind event.’Belastigungen
méglich / erheblich stérend.

Sonst wurden bei der Ortsbegehung keine wertbeeinflussenden
Faktoren festgestellt.

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

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

GemaB.Auskunft der(Struktur und Genehmigungsdirektion Nord
in Koblenz.vom 11.02.2025 sind, gem. dem momentanen
Erfassungsstand, keine Altlasten bekannt.

Lauflange des Grundstiickes entlang der StraBBenbegrenzung:
ca. 22,00m

mittlere Tiefe des Grundstiickes:

ca: 30;,00m

rechteckige Grundstlcksform

Das Grundstiick hat leichte Hanglage

Flur 13, Flurstiick 20/11, mit 671 m2, Gebaude- und Freifliche

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

Projekt: 35 K/ 97/24
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ERSCHLIEBUNG

StraBenart:

StraBBenausbau:

Anschiuss an Versorgung:

Entsorgung:

Grenzverhéltnisse:

Bemerkung:

Ausgebaute WohnstraBe;

voll ausgebaute, gepflasterte Straf3e, neueren Datums.

GemaB Auskunft der Versorger ist das.©bjekt angeschlossen
an:

Wasser, Strom,
TV — Empfang iber SAT méglich

ein Anschluss an den 6ffentl. Kanal'ist . Auskunft der
Verbandsgemeinde Kirchberg vorhanden (Trennsystem).

die Parzelle/20/11 grenztlim Nordwesten, Nordosten und im
Sudwesten an;bebaute Nachbarparzellen, im Siidosten
an die ErschlieBungsstraBe (Ausoniusring).

In dieser Wertermittlung ist eine lage(ibliche Baugrundsituation
insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Daruber hinausgehende vertiefende Untersuchungen wurden
nicht:angestellt.

Projekt: 35 K/ 97/24
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Rechtliche Gegebenheiten

PRIVATRECHTLICHE SITUATION

Grundbuchlich

gesicherte Belastungen:

BEMERKUNG

Nicht eingetragene Rechte

Das Grundbuch von Sohren Blatt 3528 wurde mit Abdruck vom
15.10.2024 eingesehen.

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

Schuldverhéltnisse, die ggf. in-Abteilung lil des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, bleiben in diesem Gutachten
unbertiicksichtigt.

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

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

Ihm-sind auch keine unsichtbaren bzw. nicht offensichtliche
Baumaéngel und -schiden bekannt.

Auftragsgeman wurden vom Sachverstandigen diesbeziglich
keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Schadstofffreiheit- wurde nicht gepriift.

Es wird Schadstofffreiheit unterstellt.

Projekt: 35 K/ 97/24
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OFFENTLICH RECHTLICHE SITUATION

BAULASTEN UND DENKMALSCHUTZ

Eintragungen in Baulastenverzeichnis:

BAUPLANUNGSREQHT

Festsetzungen im Bebauungspian:

BAUORDNUNGSRECHT

Das Baulastenverzeichnis wurde am 14.02.2025 eingesehen.
Es sind keine Baulasten eingetragen.

GemaR Auskunft der Verbandsgemeinde Kirchberg
liegt ein rechtsgiltiger Bebauungsplan vor.

Festsetzung / Ausweisung im-Flachennutzungsplan:
MD = Dorfgebiet

Die Bebaubarkeit richtet-sich-nach Bebauungsplan.

Die Wertermittlung wurde auf der Basis des realisierten
Objektes durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung-und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrechtund der verbindlichen Bauieitplanung
wurden auftragsgeman nicht gepruft. )

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

ENTWICKLUNGSZUSTAND INCL. BEITRAGS UND ABGABENSITUATION

Entwicklungszustand:

Beitrags und Abgabensituation:

DERZEITIGE NUTZUNG

baureifestland; voli erschlossen

GemaB.Auskunft der Verbandsgemeinde Kirchberg ist das
Bewertungsgrundstiick bis auf nachfolgenden Hinweis,
ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei.

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

Das‘Grundstlick-(Flurstiick 20/11) ist zur Zeit mit einem Wohnhaus mit Garage bebaut.

(siehe Sachwertberechnung).

Projekt: 35 K/ 97/24
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Baubeschreibung

VORBEMERKUNGEN

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

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann aber nicht werterheblich sind.

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

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

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

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

Untersuchungen des Gebaudes bzw. der verwendeten Baustoffe, auf tierische und pflanzliche
Schadiinge, sowie toxikologische Kontaminationen-und gesundheitsschadigende Baumaterialien,
wurden nicht durchgefihrt.

GESAMTBEURTEILUNG

Das Obiekt befindet sich im veredelten Rohbauzustand ohne Ausbau

Die Ausbaugewerke (Fliesen, Maler, Sanitarobjekte) fehlen.

Dieser Umstand wird in der Sachwertermittiung-mit einem Risikoabschlag von ca. - 40% der anteiligen
Ausbaukosten gewiirdigt. Eine Einzelermittlung wurde verworfen, um in den Einzelgewerken keine
Exaktheit zu suggerieren.

Das Gebdude ist augenscheinlich in Massivbauweise als EFF55 nach EnEV ohne Keller ausgefihrt.
Die Anlage ist AuBen in-einem unfertigen Zustand (siehe Sachwertberechnung).

Das Gebdude ist derzeit nicht bewehnt und, bedingt durch den fehlenden Endausbau, nicht nutzbar.
Der Ertragswert bleibt daher theoretisch-und-wurde nur zur Stiitzung des Sachwertes erhoben.

Die PKW Steliplatze vor der-Garage tndim Hof sind unbefestigt und daher kaum zu nutzen.
Die AuBenanlage und Gartehanlage ist nicht vorhanden.
Vielmehr.wére zuerst:noch Erdmassen zu verteilen, die noch auf dem Grundstiick lagern.

Hinweis: Am|Qrtstermin lief die Heizanlage, wenn auch mit niedrigster Temperatur.
Von Schaden durch den unfertigen Ausbau wird nicht ausgegangen.

Projekt: 35 K/ 97/24 Erstelier: Frank Huber Seite 10



Gebédudebeschreibung (Wohngebiude):

Ant des Gebaudes:

Baujahr:

Art der Nutzung:

2 geschossiges, Wohnhaus
Augenscheinlich ohne Keller

und mit unausgebautem EG, OG und DG
freistehend

Entstehungsbaujahr ohne Fertigstellung 2022.

EG: Wohnnutzung
OG: Wohnnutzung
Speicher: Wohnnutzung

Ausfiihrung des Wohngeb&udes

Grlndungsart:
Geschosswénde:
Innenwéande:

Geschossdecken:

FuBbdden:

Dach:

Fenster & Haustlir:

Fassade:

Treppen:

Innentlren:

Innenwandbekleidung
der Nassraume:

Haustechnik:

Bodenplatte

Massiv; Mauerwerk gemaBR GEG (Gebaudeenergiegesetz)
Massiv, verputzt

Uber EG / OG als Stahlbetondecken

Uber DG:

Dachschrage geddammt-ohne Verkleidung
schwimmender Estrich, chne Belage

Als Pfettendach, Saftéldachkonstruktion.

Dacheindeckung mit ziegeln

Kunststofffenster RAL 7016 anthrazit foliert, mit 3-fach Isolierverglasung
aus dem-Baujahr 2022.

unverputzt, Holzverschalung des Dachiiberstandes DG (anthrazitgrau)

Rohbautreppe ohne Belag

fehlend

keine Belage/Fliesen

Luft(Luft Warmepumpe mit Pufferspeicher

Projekt: 35 K/ 97/24
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Elektroanlagen: Standard ohne Abdeckungen, Schalter, Steckdosen

AuBenanlagen: - keine AuBenanlage vorhanden
- Ver- und Entsorgungsanschliisse

Baumadnael. -schéden. Reparaturstau, Restarbeiten

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

- Es besteht augenscheinlich erheblicher Fertigstellungsbedarf.

- Das Garagendach hat zum Wohnzimmer hin eine Undichte-(siehe Fotos):
der Beseitigungsaufwand ist im pauschalen Abzug von 40% des Sachwertes enthalten.

Die oben aufgefiihrten Schaden und Riickstidnde miissen bessitigt werden, damit das Gebaude den
Anforderungen an aktuelle und moderne Wohn- und Lebensverhiltnisse angepasst wird. Ob ein neuer
Eigentimer alle Arbeiten tats&chlich durchfiihrt, ist von den jewsiligen individuellen Vorstellungen und
M@oglichkeiten eines Erwerbers abhéngig.

Da kaum beurteilt werden kann, welche Unterhaltungsriickstande und Schaden ein neuer Eigentiimer
hinnimmt und welche er beseitigt, bzw. mit weichen wesentlichen Ausstattungsmerkmale ein neuer
Eigentiimer die Arbeiten tatséchlich durchfiihren wird, kann die diesbeziigliche Wertminderung nur {iber-
schléagig geschatzt werden. Ich halte einen Ansatz von 30% des Sachwertes fiir angemessen. (siehe
Sachwertberechnung) In diesem Ansatz sind die Kosten fiir die wesentlichen MaBnahmen in einem
typischen zeitgeméBen Standard erfasst.

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

Weitere Untersuchungen

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

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

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

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

Des Weiteren besteht Nachristpflicht bei einem Eigentimerwechsel z.B. hinsichtlich der D&mmung der
obersten Geschossdecke, der Erneuerung der Heizkessel sowie der Warmeverteilungs- und
Warmwasserleitungen in unbeheizten Raumen. Der Ersteher hat die erforderliche NachriistmaBnahmen
innerhalb von 2 Jahren nach Erwerb bzw. zum Ablauf der in der EnEV genannten Frist auszufiihren.

Ein Energiepass (EnEV) konnte vom Eigentiimer oder dessen Vertreter nicht vorgelegt werden.
Die energetischen Eigenschaften entsprechen gemaB Bereghnung dem eines EFF55 des Baujahres von
2022.

Projekt: 35 K/ 97/24 Ersteller; Frank Huber Seite 12



Allgemeine Begriffserlduterungen zu der Wertermittiung
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

Ertragswertverfahren

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

§ 17 Ermittlung des Ertragswerts

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich-erzielbarer Ertrage
ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen: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 marktiiblich 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 mafgebliche
Liegenschaftszinssatz 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 Teilflichen auf den
Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen:ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren).

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

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

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

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

§ 19 Bewirtschaftungskosten

(1) Als:Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgeméaBe Bewirtschaftung und zuléssige
Nutzung marktlblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu ber(icksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

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

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

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

4. die Betriebskosten.

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

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen: durchgeflihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaitnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssétze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des
Baugesetzbuchs) sind die Zinssatze, mit'denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstlicksart im Durchschnitt marktiiblich-verzinst-werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertréage fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebiude nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis-20) abzuleiten:;

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

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Zurickgegriffen wird -hier auch auf eigenes Datenmaterial, bundesweite Erfahrungswerte, den
Landesgrundsticksmarkbericht fir-Rheinland-Pfalz und die Marktkenntnis des Sachversténdigen.
Danach wird der Liegenschaftszins fir das zu bewertende Objekt mit 3,5 % bewertet.

Besondere wertbeeinflussende Umstinde

Unter diesem Punkt versteht man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden
individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes (z.b. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand oder Abweichungen von der ortsiiblichen Miete).

Grundstiicksspezifische Eigenschaften, z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung,
kénnen, weil sie jeweils in individueller Hohe des Kaufpreises beeinflussen, grundsatzlich nicht bereits
bei der. Ableitung der fir die Wertermittiung erforderlichen Daten (ortsiibliche  Miete,
Liegenschaftszinssatz) berlicksichtigt werden. Die diesbeziiglichen Werteinfliisse sind deshalb entweder
durch Modifizierung der entsprechenden Wentansétze, z.B. im Ertragswertverfahren durch eine
geringere Miete bei Giberhohen Raumen oder getrennt im Anschluss an die Berechnung des vorlaufigen
Verfahrensergebnisses, d.h. vorlaufigen Ertragswert, durch geeignete Zu- oder Abschlage zu
berlicksichtigen (z.B. Abschlage wegen Bauschéaden).

Nachhalitig erzielbare Miete

Zu unterscheiden sind:

e Markimiete - Mieten, die in der Gegenwart am Markt nach Angebot und Nachfrage erzielt
werden.
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- Ortsiibliche Vergleichsmiete — bis 4 Jahre zuriick von nicht preisgebundenen Wohnungen
- Nachhaltig erzielbare Miete - auf die Zukunft orientierter Reinertrag

Projekt: 35 K / 97/24 Ersteller; Frank Huber Seite 15



SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertmodell der Immowertermittlungsverordnung
In den §§ 21-23 ImmoWentV ist das Sachwertverfahren gesetzlich geregelt.

§ 21 Ermittlung des Sachwerts

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

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

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

§ 22 Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewochnlichen 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 marktiblich fiir die Neuerrichtung einer
entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne
Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen,
soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehdren
auch die Oblicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfihrung, behérdliche Priifungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise kdnnen die
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den gewdhnlichen Herstellungskosten einzelner
Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

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

§ 23 Alterswertminderung

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

Besondere Bauteile, Normgebéude

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

Der Wert dieser Gebaudeteile ist aus diesem Grund zusitzlich zu dem fiir das Normgebaude ermittelten
Wert durch Wertzuschlage als Zeitwerte besonders zu beriicksichtigen —daher der Name besondere
Bauteile-.
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Besondere Einrichtungen

Die Normalherstellungskosten (NHK) berlicksichtigen nur Herstellungskosten von Gebiuden mit
normalen, d.h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Vorhandene
und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den
NHK ermittelten Herstellungswert oder Zeitwert des Normgeb&udes zu beriicksichtigen.

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

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit dem Bezugszeitpunkt der
Normalherstellungskosten im Jahre 2010) bis zum Wertermittlungsstichtag wird — laut dem letzten
verfligbaren statistischen Bericht vom Statistischen Bundesamt — von einem prozentualen
Indexaufschlag von z.Z. 42,5 <% ausgegangen, was zu einem Faktor.von 1,425 fiihrt.

§ 22 (2) InmoWertV - Baunebenkosten

Baunebenkosten gehéren zu den Herstellungskosten, welche als Kosten fiir Ptanung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung, Genehmigungen definiert sind.

Die Baunebenkostenhdhe hangt von der Gebaudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen-und damit von der Bauausfiihrung
und der Ausstattung der Geb&ude ab. Die Baunebenkosten sind inden Kostenkennwerten der
Normalherstellungskosten (NHK 2010) enthalten.

§ 6 (6) ImmoWertV — Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre;:in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder-unteriassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise Ma3nahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaitnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

AuBenanlagen

Sind die mit-dem Grundstiick festverbundenen Anlagen auBerhalb der Gebaude. Hierzu zahlen
insbesondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Geb&udeauBenwand und
Grundstiicksgrenze, Wegebefestigungen, Gartenanlagen sowie Einfriedungen.

Besondere wertbeeinflussende Umstiande

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

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

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

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

(2) Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere

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

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

Das Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist-es; den Verkehrswert, d.h.

den am Markt durchschnittlich zu erzielenden Preis zu ermittein.

Das Herstellungskostenoptimierte Rechenergebnis ~vorlaufiger Sachwert, (Substanzwert des

Grundstiickes) muss mit Hilfe realisierter Kaufpreise fiir ‘vergleichbare “Grundstiicke an den Markt
. angepasst werden.

Hierzu werden aus empirisch ermittelten Kaufpreisen ein Marktanpassungsfaktor abgeleitet.

Der Marktanpassungsfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis— aus Kaufpreisen und den ihnen

entsprechenden, nach den Vorschriften der. -lmmoWertV “ermittelten .vorlaufigen Sachwerte* (=

Substanzwerte). Gegliedert wird er nach Objektarten, da er fiir Einfamilienwohnhaus-Grundstiicke

anders ist als flir Geschéaftsgrundstiicke, Regionen —wirtschaftsstarken mit hohem Bodenwertniveau

oder wirtschaftsschwachen- durch Gegenbewertungen von verkauften Grundstiicken abgeleitet.

Der  ortliche  Grundstlicksmarkt ~empfiehlt < die Sachwert-Marktanpassung  nach  dem

Grundstlicksmarktbericht bzw. nach Sprengnetter(Tab: 14).

Zurlckgegriffen wird hier auch auf ' eigenes Datenmaterial, bundesweite Erfahrungswerte, den

Landesgrundstiicksmarkbericht fiir Rheinland-Pfalz’und die-Marktkenntnis des Sachverstandigen.

Danach liegen Kaufpreise fiir_gleichartige Grundstiicke-in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft,

d.h. mit gleichem Bodenwertniveau, im. Rahmen des ermittelten vorldufigen Sachwertes, d.h. des

Herstellungskostenorientiert berechneten Sachwertes.

Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittlung wird auf der.Grundlage von Bodenrichtwerten durchgefiihrt.

. Der Bodenrichtwert ist..ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir baureife
Grundstiicke mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Abweichungen eines zu
bewertenden-Grundstiicks-in den wertbestimmenden Eigenschaften, insbesondere hinsichtiich der Art
und des ‘MaBes_der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit, des ErschlieBungszustandes, der
Lage, der GréBe-und des Grundstiickzuschnittes bewirken Abweichungen des Verkehrswertes vom
Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwertkarte von Sohren zeigt zum 01.01.2025 in der Richtwertzone 0111 einen
Bodenrichtwert von 90,00 €/m2.

Merkmale der Bodenrichtwertgrundstiicks Zone 0111:
Bauflache, Dorfgebiet, beitragsfrei, offene Bauweise, 700 m? GrundstiicksgroBe.

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

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

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

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

Fir die zu bewertende Grundstiicksart stehen die fiir marktkonforme Sachwertermittlungen
erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren)-zur Verfligung.

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

Das Sachwertverfahren ist ein Kaufpreisvergleich; wobei der 'Substanzwert des Grundstiicks (vorrangig
der Bodenwert zzgl. der Wert der:Gebaude und der Wert der AuBenanlagen) den Vergleichmafstab
bildet.
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Bodenwertberechnung
Flurstiick: 20/11 Gebéude- und Freiflache

Eingangsdaten:

GrundstiicksgroBRe Vorderland: 671,00/ m?
Bodenrichtwert Vorderland (erschlieBungsbeitragsfrei) 90,00 €/m?
GrundstiicksgroBe Hinterland: 0,00 m?
Bodenwert Hinterland: 0,00:€/m?2
Wertanpassung in + % ‘gegeniiber dem Bodenrichtwertgrundstiick
far Lage 0%
fur GroBe 0%
flr Ausnutzung 0%
flr Zuschnitt 0%
fir Himmelsrichtung 0% 7
fir Immissionen -2% durch Flugbetrieb FRA Hahn
far Bodenbeschaffenheit 0%
fir Entwicklungsstufe 0%
Summe -2%
Korrektur des Bodenrichtwertes aufgrund der Wertanpassung:
90,00€/m2 X 98% Bodenwert 88;20 €/m?
Ermittlung des Bodenwertes _gésa_mt
Vorderland: 674500  x 88,20, &/my? 59.182,20 €
Hinterland: 0,00 m2 X 0,00 €m? 0,00 €
Gesamtbodenwert 59.182,20 €
Berticksichtigung der ErschlieBungssituation
abzuglich anfallender ErschlieBungskosten fir Vorderland 0,00€
abzuglich anfallender ErschlieBungskosten fiir Hinterland 0,00 €

Somit ergibt sich folgender Bodenwert insgesamt (erschlieBungsbeitragsfrei)

oderauf den m2 bezogen bei insgesamt 671,00 M?

| 59.182,20€ |

88,20 €/m?
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Wertminderung wegen Alters - lineare
Flurstick:  120/11 Gebéaude- und Freiflache

Entstehungsbaujahr: um 2022

Eingangsdaten:

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
fiktives Gebéudebaujahr (nach Modernisierung) ca. 2022
Bewertungsjahr 2025
Verlangerung wegen Modernisierung gem. Modernisierungsgrad Jahre
und technischer und wirtschaftlicher Zustand
Berechnung:
|Fiktives Geb&udealter 3 Jahre
Fiktive Restnutzungsdauer 77 Jahre |
Alterwertminderung lineare 3.75%
Modernisierungsgrad 1 |entspricht: |nicht modernisiert
Modernisierungsgrad 2  entspricht; 'kleiner Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Modernisierungsgrad 3  entspricht: mittlerer Modernisierungsgrad
Modernisierungsgrad 4  entspricht: Oberwiegend modernisiert
Modernisierungsgrad 5 entspricht: umfassend modernisiert
Orientierungswerte fiir die iibliche Gesamtnutzungsdauer
bei ordnungsgemaser Instandhaltung
Freistehende.Ein- Zweifamilienhauser, Doppelhauser; Reihenhauser
Standardstufe 1 70 Jahre
Standardstufe 2 75 Jahre
Standardstufe 3 80 Jahre
Standardstufe 4 85 Jahre
Standardstufe 5 90 Jahre
Mehrfamilienhauser 80 Jahre +/-10
Wohnhauser und Mischnutzung 80 Jahre +/- 10
Geschéftshauser 60 Jahre [+/- 10
Blirogebéude; Veranstaltungsgebaude 60 Jahre +/- 10
Kindergarten, Schulen 50 Jahre |+/- 10
Einzelgaragen 60 Jahre '+/- 10
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre +/-10
Landwirtschaftliche Betriebsgebiude 30 Jahre |+/- 10
Projekt: 35 K/ 97/24 Ersteller: Frank Huber Seite 21



Sachwertberechnung fiir:
Flurstiick: |20/11 Gebaude- und Freiflache
Ermittlung des Herstellungswertes

Bauteil BGF - Flache |KostennachNHK 2010 | Gesamtkosten
Gebaude 110,00 m? 943,00 €/m? 103.730,00 €
0G 110,00 m? 943,00 €/m2 103.730,00 €
DG 110,00 m2 943,00 €/m2 103.730,00 €
Garage 47,84 m2 ] 450,001€/m2 | | 4P21.528,00 €
Herstellungswert gem. NAK 2010 332.718,00 €
‘Anpassung der NHK 2010 auf 2023 gem.  |Baupreisindex IV/ 2024 1,840
Herstellungswert inkl. Baupreisindex 612.201,12 €
Wertminderung wegen Alters R [y
‘gem. Wertminderungsberechnung 3,75% 22,957,54 €
Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen
(wenn nicht im Ublichen Umfang im Sachwert enthalten)
Bezeichnung:
Gauben €
= - \€
Gesamt € €
Wert von besonderen (Betriebs-) Einrichtungen
Bezeichnung:
keine r €
7 - £
Gesamt - £
Wert der Aussenanlagen (wenn nicht im iiblichen Umfang im Sachwert enthalten)
|Bezeichnung:
fur einfache Qualitat vom Herstellungswert €
Ver- und Entsorgungsleifungen (im Sachwert enthalten - £
Gesamt € €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks (aus Bodenwertberechnung) 59.182,20 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks: 648.425,78 €
ohne Berlcksichtigung sonstiger und wertbeeinflussenden Umstanden)
Marktanpassungsfaktor (gem Grundsticksmarktbericht 2017) 0,88
leinschlieBlich regionaler Anpassung
marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstiicks: 570.614,68 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Korrekturfaktoren fiir das Bewertungsobjekt (+ - %)
fir GréBe 0%t
fur GrundriBart 0%
fr Ausbauverhaltnisse 0% B
flr Immissionen -4% durch Flugplatz Hahn
fur. Himmelsrichtung : 0%
energetische Eigenschafien 0% -
Summe -4% 1% 22.824 59 €
Wertminderung wegen Baumaéngel/ -schiden und wirtschaftliche Wertminderung
Bezeichnung il
gem. Aufstellung - 228.245,87 €
e
Gesamt - 228.245,87 € 228.24587 €
Beriicksichtigung sonstiger Wertbeeinflussender Umstinde:
Bezeichnung
=, - €
Gesamt € e
Der Sachwert des bebauten Grundstiicks betrigt: 319.544,22 €
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Ertragswertberechnung
Flurstiick: | 20/11 Gebédude- und Frelflache

Ermittlung des Rohertrags

Mieteinheiten / Bezeichnung Flache Miete/Monat Jahresmiete
Wohnflache EG 74,51 m? 9,15 €/m? 8.181,20 €
Wohnflache OG 87,94 m? 9,15%€/m? 9.655,81 €
Wohnflache DG 57,68 m2 9,151€/m2 6.333,26 €

Stk

Stellplatze 2,00 stk 25,00 €/stk 600,00 €

Garagen 1,00 stk 50,00.€/stk 600,00 €

sonstige Ertrage - €

Jahresrohertrag 25.370,27 €

Bewirtschaftungskosten fiir
Instandhaltung €/ dahr
Wohn-/ Nutzflache 220,13/m? X 14,62 €/m? 3.218,30 €

Wohnflache 0,00 m? X 0;00:€/m2 = @
Garagen 0 Ga X 100,001€/Ga €

Verwaltungskosten _ )

Wohn- Nutzgebaude 4'WE X 275,00 €/WE 1.100,00 €
Wohngebaude 0 WE X 0,00 €/WE b
Stellplatz 6 STP X 45,00 €/Ga 270,00 €

Mietausfallwagnis 2%!von 25.370,27°€.] 507,41 €

somit rund 20,156t jéhrliche Bewirtschaftungskosten 5.095,71 €

jahrlicher Reinertrag 20.274,57 €

Bodenwertverzinsung

Bodenwert gem. Berechnung 59.182,20 € erschlieBungsbeitragsfrei
Liegenschaftszins (gem. Marktoericit) 3,50%
abzlglich Bodenertragsanteil 2.071,38 €
jahrlicher Reinertrag des Gebiudes 18.203,19 €

Ertragswert der baulichen Anlage

Liegenschaftszins 3,50%

‘Restnutzungsdauer 77 Jahre

Vervielfaltiger: 26,551 X 18.203,19 € 483.306,018 €
zuziigliche Bodenwert (aus Bodenwertberechnung) 59.182,20 €
Bericksichtigung sonstiger Wertbeeinflussender Umsténde (s. Sachwert): =&
Baumangel und - Schaden (s. Sachwert) 228.245,87 €
Der Ertragswert des bebauten Grundstiicks betrigt: 314.242,34 €
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Ableitung des Verkehrswerts
Wertansétze

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

Nach der Definition des Gesetzes (§194 BauGB) wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ehne:Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére.

Sprengnetter hat diese Definition erweitert:

Der Verkehrswert ist der bei einem anstehenden Verkauf am wahrscheinlichsten 2u erzielende Preijs,
wenn dem Verkaufer vorweg eine hinreichende Zeitspanne zur Vermarktung zur Verfligung stand. Der
Verkehrswert ist der Preis, den wirtschaftlich verninftig handelnde Marktteilnehmer unter Beachtung
aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstiicks zu den allgemeinen Wertverhéltnissen zum
Wertermittiungsstichtag durchschnittlich aushandeln wiirden (Wert fiir jedermann). Vorausgesetzt ist
dabei, dass den Parteien ein durchschnittlicher, d.h. wie-in‘den Vergleichskaufféllen benétigter,
Vermarktungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfligung steht. Diese Definition von Sprengnetter
bedarf allerdings einer Erlauterung, denn nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis
bestimmt, nicht diesem gleichgesetzt. Denn der Preis eines Grundstiicks entspricht eben nicht dessen
Wert; vielmehr ist der Preis der in bar zu zahlende Ausgleich einer Eigentumsibertragung, der Wert
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 Geschaéftsverkehr) auf dem Grundstiicksmarkt erzielten
Entgelten um intersubjektive Preise handelt) sind die kodifizierten Vorgaben einer verobjektivierenden
Wertlehre folgend darauf gerichtet, als Verkehrswert einen‘frei von subjektiver Betrachtungsweise allein
an den objektiven Merkmalen eines Grundstiicks orientierten Wert zu ermitteln.

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

! Kleiber a.a.0., S. 250, Rnd. 2
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Zur Eingrenzung des ermessenden Spielraumes

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

Ergebnisse

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

Stichtag, Freitag den 14. Februar 2025 f{ir korrekt angemessen:

Verkehrswert Flurstiicknummer 20/11

319.544,22 €

(in Worten: dreihundertneunzehntausendfunfhundertvierundvierzig Euro)

Schiusserkldrung

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

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

Volxheim, Mittwoch, den 09:April 2025

Der Sachverstandige

F._r -‘
f Y
a J N
> 1 P2\
A F R B
bl

Frank Huber
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Uberschlagliche Berechnung der BruttogrundriBfliche(BGF)
Gebaude: Ausoniusring 13, 55487 Sohren
Die Berechnung wird angelehnt an DIN 277 ermittelit

I Hauptgebaude (Lénge) x  (Brete) = (Gesamf)
Abzug fior mutmaBliche Nutzflachen
EG - Wohngebaude 10,00 x 11,00 = 110/m?
OG - Wohngebaude 10,00 x 11,00 = 110 m?
pauschale Reduktion Flachen unter 2m und 1m
DG - Wohngebaude 10,00 x 11,00 = 110 m?
Summe Hauptgebiude N 7 330,00 m:? |
Il Nebengebaude (Lange) (Breite) (Gesamt)
Garage 8,00—x 598 = 47,84 m?
Summe Nebengebiude 47,84 m?
Summe Bruttogrundrissflache Haupt- und Nebengebaude | 377.84m?

Berechnung der Geschossflachenzahl (GFZ)

BGF 377,84 m?
GrundstiickgréBe 220,00 m?
Ergibt Geschossflachenzahl (GFZ) 1,72
Aufgestelit:

Volxheim den 09.04.2025

Projekt: 35 K/ 97/24 Ersteller: Frank Huber
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1. Bauvorhaben

Berechnung der Wohnflache
geman "Verordnung zur Berechnung der Wohnfiache” vom 01,01.2004 (WoFiV)

Wohnhausneubau und Garage

Ausoniusring 13 55487 Sohren

2. Auftraggeber

i

3. Planer

= =k : 1

06150 5910777

4. Bezeichnung der Wohnung

Einheitenname: 01; Hausnummer; <Hausnummer>

5. Berechnung (basierend auf efnem CAD-Modell)

Von den Behdrden auszufilien
Nr. Raumbeschreibung Fisiche {m7] Uberbaute Fldche [m]
Zu berechnende Fliche [m?)
R-01 | Wohnen/ Kochen/ Essen 53,05 |
[— Y
R4 Jiele 11,33
R-03 |Abstelraum 5,38
R-04 |DuMmC 475
R-05 [Kind1 21,58 |
'R06 |Kind 2 2158
RO7 |Kind3 23,06 i
‘R-08 |Flur 10,47
R9 |Bag 11,25
R-10 |Eltem 18,38
R-11 | Ankleide 6,53
R-12 |Boro 18,45
R13 (DU 4,79
1 R-14 |Abst. 3,03
R-15 | Abst. 6,50
Sur, e Wohnfliche [m?] 220,13
Es gibt Wohriungen in dem Gebaude.
Die Wohnung umfasst Garage(n} und Versorgungsriume,
Die Wohnung ist o abgeschiossen onicht abgeschlossen
Ort und Datum Unterschrift
| 5 =2 ;
7 P 4 Z p) i
Ersteller: Frank Huber Seite 27
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Bauvorhaben : |

|

| 27.03.2020
Berechnung des umbauten Raumes nach DIN 277
= Bereich a:
Erdgeschoss ; 10,0x11,0x3,25 =357,50 m®
Obergeschoss 3 10,0x11,0x2,83 =311,30 m?
Dachgeschoss ; 10,0x11,0x2,92 = 321,20 m®
Summe  -=990,00m*

Garage : (9,0x6,0+1,0%0,35)x2,95 = 16033 m®
Umbauter Raum gesamt =1.150,33 m?
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Ermittlung eines (gewogenen) Kostenkennwerts und Standards

Flurstisck: 20711 ‘Geb3ude- und Frsiiidche
Standarg- | | Zvischen- | Zwiachen.
[serkmaie 1 2 3 4 5 |
I : ein-/ Maverwerk; 78:  lein-/ sweischaiiges Maverwerk; 28: |Verdiendmaverwerk, swelschallg utwendg gostatots Fassaden mt toe | sar
|AuBerwinde  |Fugengiamsiicn, Putz, verkisidung (Gitterziogel oger Hohblockstene:  faus Leichtzegel, Kalksandstein irteriitter, @B Giederung gowoganen | gewogener |
met Faserzemertplatten, Bituman- [veroutzt ung gestrichen oder _{Gasbetonsieinen Naturscheter) Erker oc1 ) Sicribetontertigee, Ikostenkennwen! Istandem
Scrindai, ode einfachen Kunstofl: _|Hotverkisidung, JEceipuz W armedammung ca, nach 2005  [Motursteintaxsacen, Eiemente aus Kupler-s 2% | t |
patien, kein odet nicry a _|warmedsmirverbunasystem oge: Eloxatbiech, metvgeschossige Glastassacen, l 1 |
leeitgamaner warmeschuz (vor {var ca. 1996) W armedammputz (nach ca_1995) _{Dammung im Passinausstancars d '] L
ca_1980) B
Wichtung 1 . AP f 0,69
d / oder o gasiente ochwertige Eimdeckung zB. Schiefer oder )
lpsch Weipiatien , Bitumensc a wa 1 tw. Ais Dachie Kupter, O anury
keine tas geringe Dachdamymung |t zengemane Dachadmmng Folenabdichiung [Konstrukdon n Breischichthoiz, scrweres  {Flachdach, autwendig gaghederte <
tvor ca. 1995) Rinnen und Fallrohve aus Zink , besonders Dachi % sichtbare
[Dachdsmmung ca. nach 1995 28 Mansarden-, Waimdach Bogen - Dachkonsirutionan, Rimerind ™,
Auts parrendammung, uerdurchschnttiche | Falrorre aus Kupter ( [ ~ 1
Dammung (nachca 2005} Dammung im 3
Wichtung = i & S ‘\\ 138 oas
Fenswer g Einiachvergasung (vor ca. 1995) fnachca 1995) ' : rote srtiachen, |
AuBenturen  [eintache Holauen Haustar it nicht tgemaBem ofiaden manuel; Haustur auwendigere Rahmen, Roltaden (eiekir.) g, (saul st . e\ ]
L F Wirmeschutz vor ca, 1968) _ 5 ach ca. 00 Tirariagen 28 mt Seftertei, __|Aufertiren nfhochiwetigén Matenasen 1%} 1
1595) LL )] i
Wichtung - 1 PN 01 7 033
wonde ownlache massivar tragends Imenwands, nicht-_[nich tragends Inngmvance in Sicrtmauerwerk, Wandvenslebngen nm w:«d.uamo (28, Plombriagdn, | ‘I
undToren  [Putze / Lormputze, einlache tragende Wande in iciebauweise,  [massiver Auslitrung, baw. (Hotzpanesie) | |
| Kaiansbicrs, 2.8, Holzstanderwande mit mi | Massi 3 %
Fulungsturen gestrichen, mi (Gipskarton, Gipedisien, [Standerkonstruktionen, _ {Glastiven, strutunerte Tirbiatier st
eintachen Boschisgen ohne flecrie Tren, Staizargen scrwere Turen, Holzzargen {raiahone, autwercige T iretements ]
Dty e
= 1 oL =S 1 Foar 0.33
Hotzbamendscke ofme Fidlung Hozwarmendecke met Futng Betan- und Hotbalkendecks, i Decken mt gronersr Sparrwon: Deckem mt grafter Spannaeitén, gegiodert,
Tt und & 8. (Bofzoaril; ,er’hn) Daockenyéataling (Edelros, Metal) . |
_|und Treppen _|Waeichhotatreppen in elntacher A {Stahi- oder Esinch) Teogpen s § : o xate 3 Métal-, oder Hartholz- 1% |
lundt Austurving, igintacher Anund Ausidhrung Troppan aus Stahiboton oder Stahl Sian. Haroglieppenaniagen = besserer o  Gelancer l
ain Hartentreppe, Tnttschalschkz vt und Ausote 1) \ SN Pl
[ Wichtung 1 {%‘ Ky, LAY B e [ L 0,33
lohre Beiag Linoleu, Teppch., Larinat. L inoleun, Teppch, Lamnat e eirptaton, Fertopariat poch. . Parkett, hocrwertige ™, " |
FuBboda Lund PVG - Baden eintacher 9 PVC - Baden basserer [becige Fiosen, hoch- 5% | |
| |t yng Austitvng 01 unc Austumng ' ! )
uwuamum. A | |
Wichtung 1 .‘\\. & [Zihe ol ] 005
leirtaches Bad mt S1and - WC i Bad 1 WC, Dusche oder _|metvers mmmnm 1
Senkir- Jinstatation aut Putz Bageware, |Baoet Gaste - We hochwertioe Wand- |
Otarbenanstrich, |eintache Wang- und Bader _und Boderipiatien; {oberitachengtruturien
| _jeiniache PG - Bodenbetige teriwerse getiest L tchendakors) | i
[“Wichtung ey e 0,36
Einzoisien, Fern- oder Zertrabeszung, [
IHoizuns Scrwericattheizing eintache g, oin- ,.lungs Heizung, Blockheizrattwerk, i
26ine GasauSerwandihermen, ffempecaju- ader Branowert a a 5 Hybrd - Systame, "™ .
Nachistromspercher-, Fuloodart essel i b I {autwendige zus didiche Kaminaniagen il
heizung vor ca. 1995) el By b e
Wichtung o Oy i L .9§‘__I 0,36
et wenge Sieckdosen. Scrater _|wenige Steckdosen, S¢hane ¢ [sougemase Areabian Siechcosen atpiche Stockdosbn ndLi _{Viceo-und zentraie Aarmantage,
Sonstige und Sicherueen, ke F1 - Schaer o Jona Licrtausidag orsctr: fasse’ hoch o jaortrae Litung mt Warmstauschec | |
lochnache [Lofungen fertweise auf Putz (ab ca. 1985} mit Unigrvaneiier e zentiale’L (Murg it Warretauscher, Kimaaniage, BUS- System) o
fund Kippsict en re-LAN uit TV-Anschiese L
| Wichtung g (W) K] by E.g« 1 55 0,18
Kostenkenn. 720 S 920 1105 1385 100% ] i
werte €m? 1) € €/m? €n¥
Gebaudeart: | 1 \ ] - AL
131 PR N y |Ergebnis: (gewogener) 943 3,1
§ & 2k Kostenkennwert: €/m? gewogener,
i | Standard
£ N -~ !
N [Ergebnis: (gewogener} 3,1 |

|Standard
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03/2024 RiWert, Anlage 8.2

Auszug aus den Bodenrichtwerten é ‘ Rheinlandpfalz

Anlage , Erlduterungen®

Gesetzliche Bestimmungen

Im Auszug aus den Bodenrichtwerten sind die Bodenrichtwerte zum jeweiligen Wertermittiungsstichtag angegeben. Diese Bedenrichtwerte
wurden gemal § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustédndigen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte nach. den Bestimmungen des
BauGB, der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) und der rheinland-pfalzischen Gutachterausschisssyerordnung ermittelt. Die
Bodenrichtwerte werden in Rheinfand-Pfalz alle zwei Jahre zum Stichtag 1. Januar ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiiche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundsticken innerhalb eines.abgegrenzien Gebiets
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundsticksmerkmalen {§ 2 Abs. 3 ImmoWertV), insbesondere nach dem Entvickiingszustand (§ 3 Immo-
WertV) und rach Art und Ma0 der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs. 1 ImmoWentV), weitgehend tibereinstimmen und-fur die im Wesent-
lichen gleiche aflgemeine Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) vorliegen. Er ist in Euro bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche des
Bodenrichtwertgrundstiixcks mit den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Bedenrichtwertbeschreibung)-anzugeben und bildet den
Bodenwert des Bodenrichtwertgrundstucks. in bebauten Gebieten sind Bodenrichiwerte mit.dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wilrde, wenn
der Boden unbebaut wére (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Hinweise

Bodenrichtwerte haben kelne bindende Wirkung. Abweichungen eines einzelnen Grundstickes von dem Bodenvichtwertgrundstiick hinsichtiich
des Grundstiitkszustandes — wie ErschiieBungs- und Erschifelungsbeitragszustand, ErschlieRungsaniagenzustand, spezielle Lage, At und Maf
der baulichen Nutzung, landvartschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstucksgestalt usw. —~ bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts vormn Bodenrichtwert. Der Erschliefiungsanlagenzustand. wird i. d; R. nicht durch ein Zustandsmerkmal in der
Bodenrichtwertbeschreibung erlautert. In diesen Falien bezieht sich die Angabe der Erschileungsverhalinisse auf einen durchschnittlichen
Zustand der Erschlieungsaniagen bzw. bei sehr inhomogenen Zustédnden auf den Oberwiegend vorkommenden Erschlie fungsanlagenzustand
in der jeweiligen Bodenrichiwerizone. Abweichungen vom durchschnilflichen Zustand der ErschlieBungsaniagen im Bereich eines einzelnen
Grundsticks sind im Rahmen der Ermittlung des Verkehrswerles des betreffenden Grundstickes zu berlicksichtigen.

Bei Bedarf kann nach § 193 Baugesetzbuch von den Antragsberechtigten ein Gutachten des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte liber

den Verkehrswert beantragt werden. Anspruche ~ voraliem gegentiber den Tragern der Bauleilpianung, Baugenehmigungsbehérden oder Land-
wirtschaftsbehorden — kdnnen weder aus den Bodervichtwertangaben noch aus denAbgrenzungen der Bodenrichtwerte hergeleitet werden,

Darstellung

Die Bodenrichtwertkarte enthalt neben der Begrenzungslinie der’ Bodenrichiwerte (Bodenrichtwertzone) die zugehérige Bodenrichtwertnummer.
Die Bodenrichtwertdefinition enthalt die Bodenrichtwertnummer, den-Bodenrichtwent 'und_ die Merkmale des Bodenrichtvrerigrundstucks. Der
Bodenrichtwert wird durch die wesentlichen verthildenden Zustandsmerkmale definlert:

Bodenrichtwerte fiir Baufldchen
Erisuterungen zu den Zustandsmerkmalen der Bodenrichtwerte f0r Baufldchen in.der Bodenrichtwertkarte (Zeile 1 und Zeile 2 der Bodenricht-
wertbeschreibung der jeweiligen Bodenrichtwertzone):

Zeile 1 < ' bodenrichtwert in Euro/m? Nummer der Bodennichtwertzone 1
ispi 1 —
Beispiel 260 €/m? | (3650) n
Zelle 2 | Entvick- i Beitrags- ! Art der I Bau-. | Geschossig- Man der Grund- | ErschiieBungs | Verfahrenszustand
lungs- |\rechtlicher | . ‘baulichen weise keit baulichen sticks- | verhalinisse | der Sanierungs- oder
zustand Zustand l Nutzung Nutzung mafte | Entwickiungs-
i { ‘1 mafnahme |
Beisplel_[ 8 | b _IL M 0 i WGFZ200 | 600 | ERVE+ su J
Entwicklungszustang: B = Baureifes Land
R = Reohbauiand
E = Bauerwarungsland
Beitragsrechtilcher Zustand: bf = beitragsfrei
ebf = erschiiefungsbeitrags-/kostenerstaltungsbeitragsirel und beitragspflichtig nach
Kommunalabgabenrecht
ebp = erschliefungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragspflichtig und beitragspflichtig nach
Kommunalabgabenrecht
Art der-baulichen Nutzung nach
lmmoWentV: w = Wohnbauflache G = Gewerbliche Bauflache
WA = Allgemeines Wohngebiet GE = Gewerbegebiet
wB = Besonderes Wohngebiet Gi = Industriegebiet
WR = Reines Wohngebiet
ws = Kleinsiedlungsgebiet
gl = Gemischte Bauflache S = Senderbauflache
MD = Dorfgebiet SO = Sonstiges Sondergebie!
MDW = Dorfliches Wohngebiet SE = Sondergebiet Erholung
Mt = Mischgebiet
MK = Kergebiel GB = Bauflsche flir Gemeinbedarf
MU = Urbanes Gebiet

12
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Auszug aus den Bodenrichtwerten

Anlage , Erlduterungen“

Bauweise:

Mai der baulichen Nutzung:
Geschosszahl (GEZ):

Werlrelevante Geschossflachenzahl (GFZ);

Wertrelevante Grundfldchenzahl (GRZ):

Werlrelevante Baumassenzah! (BMZ):

Grundstiicksmafe:
Grundsticksflache:
Grundstickstiefe:
Grundstircksbreite:
ErschlieBungsverhdltnisse:

= offene Bauweise

o o
non

1 -
WGFZ 0,40 =

geschlossene Bauweise
abweichende Bauweise

(rémische Ziffern), z. B. fir zweigeschossige Bebauung
die wertrelevante Geschossfiache betrégtz. 8. 40 %

(Dezimalzahl 0,40) der. Grundstucksfiache

WGRZ 0,40 =

die werrelevante Grundflache betragt 2.°8:40 % der

Grundsticksflache

WBMZ 4,0 =

z.B. 4 Kubikmeter Baumasse pro Quadratmeter

Grundstiicksflache

600 =
T3 =
B 20 =5

ERVE- =

Verfahrenszustand der Sanierungs- oder Entwicklungsmafinahme:

Die Wertzone liegt in einem fomiichen festgelegten
Sanierungsgebiet oder Entwicklungsbereich

600 m*GrundstUcksfiache
30'm Grundstickstiefe

20 m Grundstuckshreite
ERVE+ = gut

schiecht

saniéringsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne
BerGcksichtigung der rechtt. und tatsdchl. Neuordnung

sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter

Berdcksichtigung der rechtl. und tatsachl. Neuordnung

entwicklungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne

Bericksichligung der rechtl. und tatsachl, Neuordnung

suU =
SB =
EU 5
EB. =

entwicklungsbeeirlusster Bodenrichiwert, unter

BerGcksichtigung der rechtl. und tatsachl, Neuordnung

Bodenrichtwerte fur land- oder forstwirtschaftlich genutzte sowie sonstige Flachen

Eriauterungen zu den Zustandsmerkmalen der Bodenrichtwerte flir land- oder forstwintschaftiich gerrstzte sowie sonstige Flachen in der
Bodenrichtwertkarle {Zeile 1 und Zeile 2 der. Boderrichtwertbeschreibung der jeweilligen Bodenrichtwertzone):

|Zelle 1 Bodenrichtwert in Euro/m* i Nummer der Bodenrichtwertzane
lBelspiel 3,00 €m? | (8010)
.Z_glle_z_ lEnt\._viczklungszustand Nutzungsart iGrundschksﬁache Ackerzahl Auiwuchs iWegerschliefsung ; Giteklasse Hangigkei!’]
' Beisplel LF we ©({ 1000 mA OWEER d HL _J
Entwicklungszustand:- LF = (Flachen der Lend-ader Forstwirtschaft
Nutzungsart. A =" Acker SK = Anbaufidche flr Sonderkulturen
GR = Grinland EGA = Erwerbsgartenanbauflache
F = forstwitsghaftliche Flache WG = Weingarten
KUP® = Kurzumtriebsplantagen, Agroforst UN = Unland, Geringstland, Bergweide, Moor
Entwicklungszustand: \ §F = Sonstige Flachen
Nutzungsarnt PG =" Private Granflache KGA = Kielngartenflache
FGA ‘= Freizeitgartenflache CA = Camplngplatz
SPO = Sportflache SG = Sonstige private Flache
FH = Frieghof WF = Wasserfliche
FP = Flughafen, Flugplatze PP = Private Parkplétze, Steliplatzfiache
LG = lLagerflache AB = Abbauland
GF = Gemeinbedarisflache (kein Bauland) SN = Sondernutzungsfiiche
Grundstilcksfische: 5000 m® = 5000 m? Grundstucksfiache
Ackerzahl bzw. ACZA 45 = je nach Nutzung, Acker- oder Grinlandzahl, die der Mehrzahl der Grundsticke entspricht, z. B. Ackerzahl
Grilntandzahl: bzw. von 45
GRZA 45
Q Aufwuchs: mA = mit Autwuchs; kein Eintrag, wenn chne Aufwuchs
g WegeerschilieBung:  mWEER = erschiossen
§ Gliteklasse: q = gute Guteklasse oWEER = nicht erschlossen
€ d i duﬂrchschnmhche i o in Abhangigkeit objektiver Kriterien (Tallage,
2 - TR0 Gl e kiimatische ~ Verhaltnisse,  Frostgefahidung,
5 Hangigkeit: FL = Flachiage bis 30 % Steigung Giteklassen u. 4.)
g {nur bei Weingarten) STL = Steillage von 30 % bis 50 % Steigung
g, STSL = Steilstlage tiber 50 % Steigung
212
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StraBenansicht von Osten

StraBenansicht von Stiden
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Giebelansicht von Westen

Gar6tenansicht von Nordwesten
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Rickseite Garage mit Warmepumpe

Vordach Ober Eingang
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& ¢ Ny Diele EG

Treppe EG - OG
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Technikraum EG

Innengerat Viessman Warmepumpe
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Mehrsparte Hausanschliisse

DUWC EG
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Garage Innen

Kochen/Essen EG
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Wohnen EG

Flur OG
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Bad OG

Kind 3 OG
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Kind 1 OG

Kind 2 OG
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Biuro DG
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Schiafen DG
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DU DG
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