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Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d.'§ 194 Baugesetzbuch
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Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
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Der Verkehrswert fur das mit einem-Einfamilienhaus bebaute Grundstliick wird zum Wertermittiungsstichtag
26.05.2025 mit rd.
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Dieses Gutachten besteht aus 57 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.



Markus Below

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine ANGaben ...t s s e s e e 4
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt ... 4
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung ... 4
2 Grund- und Bodenbeschreibung ......c.ccccccccorerniisin i sene e sanasaes 5
21 (SIS TSN | St R 4T Rt -l - o T S 2 O TR K TR T - - - - - 5
211 ClERTEUMITENFRGEL. ... oo el 1278 T T i S« 7 IO 3§ B A . 5
21.2 K1 MR GENERGEN. . 5. oo s 0 - TR TIPS ST T 0 5
2.2 GEeSATUNANEOIIM . ...\ ooveeens e ke fue e s e e oo R Nt v G o i, b 5
2.3 ErschlieBung, Baugrund etC. ...t D e 6
24 Privatrechtliche Situation ... et S e 6
2.5 Offentlich-rechtliche SHUBHON. ...t GOSN ] oo TN+ or et evesee e smes v sasreen 6
28551 Baulasten und DenkmalSChutz ... ... i 6
252 Baupl@nUnGSrECNT ... e e 6
26 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ... ... i 7
2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen ... e 7
2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation ... O o T A ey bt ¢ P g T P . 7
3 Beschreibung der Gebdaude und-AuBenanlagen............ciciiiviinimiennmesseaenaen 8
3.1 Vorbemerkungen zur GebaudebesChreibDUNg ...l il 8
3.2 Einfamilienhaus ... 0 o 0 e 8
3.21 Gebaudeart, Baujahr und AURENANSICHL. ... ... ..o i e 8
322 Gebaudekonstruktion:(Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)....................... 8
323 Allgemeine technische Gebaudeausstattung=.............. . .. 9
324 Raumausstattungen und Ausbauzustand = ... 9
3241 S D e bR NI . W1 P9 o« s Ao 9
3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes ... 9
3.3 YU Ao dodad ¢ 7 T oot M o o L K S e = e e P & RN 10
3.31 Gebaudeart, Baujahrund AuBenansicht. ... 10
332 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung ... 10
3.33 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)................ 10
3.34 Allgemeine technische Gebaudeausstattung................. 10
34 NEe e NG e U L oo e s s s S e e s R 10
4 Ermittlung des Verkehrswerts .........occuceeeimiminimii st siss e e s sssms e s 1
41 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche. ... 11
42 Verfahrenswah! mit Begriindung ............ooooiiiiii i 12
421 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen.......... s e A S 12
4211 Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren ... 12
4212 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren.............................. 12
422 Zu den herangezogenen VErfahren ... 12
4221 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung..................... 12

Obere Ritsch 6, 55606 Kirn Seite 2 von 57




Markus Below

4.3 Bodenwertermittiung fur den Bewertungsteilbereich ,Baureifes Land“............................... 14
4.31 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung ............oooooioioii 16
4.4 Sachwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,Baureifes Land*................................... 17
4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung...................c 17
442 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe ... 17
443 SaChWENDEIECNINMUNG ... e e 20
444 Erlauterung zur SachwertbereChnUNG.............cooioiiiii i 21
45 Ertragswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,Baureifes Land® @i 30
451 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ... 30
452 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe........ ... 31
453 ErtragswertbereChnuNg ... R 33
454 Erlauterung zur ErtragswertbereChnung ... i o G i e 34
46 Bodenwertermittiung fur den Bewertungsteilbereich ,hausnahes Gartenland® ..................... 36
461 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung ..o b i i 37
47 Vergleichswertermittiung fur den Bewertungsteilbereich ,Restflache” ... 37
471 Erlauterung zur VergleichswertbereChnung:i .o i i 38
472 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung....co..............o 38
473 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe ... 39
4.8 Verkehrswertableitung aus den‘Verfahrensergebnissen ...l 40
4.8.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen ...l ail 40
482 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse ... ..ol 40
48.3 Zusammenstellung der-Verfahrensergebnisse ... i 40
484 Gewichtung der Verfahrensergebnisse ... ... in i 41
485 VB KB TS W et oot b e tee e R 2 4 e ee o4 4o e e Sh e e e oo bt et e e ee et s e et e e 41
5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software ... 43
51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung.................... 43
5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten...................... 44
53 Verwendete fachspezifische Software ... 44
6 Verzeichnis . der Anlagen . ..t i scsireisasesrs s as s s n s s sr s s sanans st e s s nanassnnesasnesan 45
Obere Ritsch 6, 55606 Kirn Seite 3 von 57




____ Markus Below

1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlck, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Obere Ritsch 6
55606 Kirn

Grundbuch von Kirn, Blatt 720, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Kirn, Flur 38, Flurstick 31/1;-Flache 775 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beweisbeschluss-Bad Kreuznach:vom 23.04.2025 (BI.
36K/25 der Gerichtsakte) soll durch.schriftliches Sachverstandi-
gengutachten Beweis erhoben werden:

26.05.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
26.05.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am28.05.2025 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit.Ruckschein-vom 07.05.2025 fristgerecht
eingeladen. Dem Wunsch des Eigentumers, die Besichtigung am
26.05.2025durchzufuhren wurde entsprochen. Der Glaubiger
wurde hieriber aufgrund der Kurzfristigkeit am 23.05.2025 tele-
fonisch Uber den vorgezogenen Ortstermin informiert.

Das Objekt wurde volistandig innen und auRen hinsichtlich der
vorherrschenden-Ausstattung und des allgemeinen Zustands be-
sichtigt.

der Eigentimer, der Sachverstandige

Vom:Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenersteliung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:

o unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 16.01.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

o Flurkartenauszug

» Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

o Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen

Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

behordliche Auskunfte

Obere Ritsch 6, 55606 Kirn
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:

Beeintrachtigungen:

2.2 - Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage?)

Rheinland-Pfalz
Bad Kreuznach
Kirn (ca. 8.500 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Bad Kreuznach (ca. 35 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 70 km entfernt)

Bundesstrallen:
B41 (ca. 4 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
AB1 Bad Kreuznach (ca. 40 km-entfernt)

Bahnhof:
Kirn.(ca. 1,5 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 120 km- entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung-zum Stadtzentrum betragt ca. 1 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 1 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bahnstation) ca. 1 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1 km entfernt;

mittlere Wohnlage

keine

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 775,00 m?

Bemerkungen;
unregelmafige Grundstucksform

Obere Ritsch 6, 55606 Kirn
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2° Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Baulasten und Denkmalschutz

Anliegerstralie;
Strale mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft-vom 12.05:2025 jst das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fahrt.

In dieser Wertermittiung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen.wurden nicht|/angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vor.

Hiernach-besteht-in-Abteilung 1l des Grundbuchs keine wertbe-
einflussende Eintragung.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 08.05.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinfiussenden
Eintragungen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestelit.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Obere Ritsch 6, 55606 Kirn
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-
tat):

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Im Rahmen der Wertermittlung wurden die wiederkehrenden Bei-
trage gemall den gesetzlichen Vorgaben berucksichtigt. Diese
stellen eine regelmaRige Belastung des Grundstiickseigenta-
mers dar und kénnen sich auf den Verkehrswert auswirken. Die
Hohe der Beitrage wurde anhand der vorliegenden Bescheide
bzw. der geltenden Beitragssatze ermittelt: Die wiederkehrenden
Beitrage wurden sowohl im Bodenwert als ‘auch im Ansatz der
angewandten Bewertungsverfahren hinreichend berticksichtigt.
Dabei wurde gepruft, ob die Beitrage bereits volistandig abgeldst
wurden oder ob weitere Zahlungen-zu erwarten.sind. Etwaige
Auswirkungen auf den Bodenwert oder die baulichen Anlagen
wurden entsprechend in die Bewertung einbezogen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen-Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Im Anbau befinden sich insgesamt 2 PKW-Stellplatze.

Das Objekt ist eigengenutzt.

Obere Ritsch 6, 55606 Kirn
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie-der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift,im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d-h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und:Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen; eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und-tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt:

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des:§ 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen-gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Baujahr: 1959 (gemall Bauakte)
Modernisierung: 1997 . Gasheizung

2007 Fenster (teilweise)

2012 Bodenbelage (teilweise)

2014 Bad

2012 Leitungen/Elektrik (teilweise)
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 87 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Holzbalken
Treppen: Kellerauf3entreppe:
Beton
Geschosstreppe:
Holzkonstruktion
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3.2.3 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung
Zentralheizung, mit festen Brennstoffen (Gas), Baujahr 1997

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterluf-
tung)

zentral Uber Heizung

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.4.1 Haus

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tiren:

sanitare Installation:

Kuchenausstattung:

Textilbelag, Laminat, Fliesen
glatter, einfacher Putz, einfachen Tapeten
Deckenputz mit einfachen Leimfarbenanstrich

Verbundfenster aus: Kunststoff mit Doppelverglasung

Eingangstur:
Kunststofftur mit Lichtausschnitt

Bad:
1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Doppelwaschbecken

nichtin.der Wertermittlung enthalten

3.2.5 Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Zustand des Gebidudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden.und Baumangetl:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe, Balkon, Kellerauentreppe

keine vorhanden

gut bis ausreichend

Siehe Allgemeinbeurteilung

keine

Der bauliche Zustand ist normal.

Es besteht ein geringfugiger Unterhaltungsstau (AufRenanlage,
Feuchtigkeitsspuren Balkon), der hinreichend im pauschalen An-
satz der Au3enanlagen, im Ausstattungsstandard und Ableitung

der Wertmermittlungsdaten, insbesondere bei der Ableitung des
Sachwertfaktors berucksichtigt sind.

Obere Ritsch 6, 55606 Kirn
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3.3 Anbau

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Geb&udeart: Anbau mit zwei PKW-Stellplatzen im EG, OG ausschlie3lich zu
Wohnzwecken genutzt,
zweigeschossig;
nicht unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut

Baujahr: 2000 (gemaR Bauakte)

Modernisierung: Siehe 3.2.1

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Essen, Kochen, Diele, Keller I, Keller i

Obergeschoss:
Schiafen, Abstellraum, Bad Kind, Durchgangszimmer, Wohnen

3.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswande: Mauerwerk

innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);

Dachflachen ungedammt

3.3.4_Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterluf-
tung)

3.4 Nebengebadude
Schuppen (Massivbau)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 55606 Kirn,
Obere Ritsch 6 zum Wertermittiungsstichtag 26.05.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt
Kirn 720
Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Kirn 38 31/1 775 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschliellich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handeit es sich um Grundsticksteile, die-nicht vom ubrigen Grund-
stucksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. veraufRlert) werden kénnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Baureifes Land Einfamilienhaus 375 m?
Hausnahes Gartenland 7 400 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 775 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewchnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittiung ohne Ruicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittiung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs..1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der.im-gewdhnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wabhl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eighung der Wertermittiungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgréf3en der-Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen  (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke soliten immer mindestens zwei maoglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prufung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es; den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten-zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezuglich.ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi.V-m. § 6-Abs. 1,Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

4.2.2. Zuden herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AulRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiuck unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende
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Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittiungsobjekts bertcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs.
1 ImmoWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

den ortlichen Verhaltnissen,

| e der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Maf der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stiicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten-Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schiusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1:BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstucks vom Vergleichsgrundstuck bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV. 21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d."§.9 Abs. 1. ImmoWertV-21-i"'V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner:wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden:Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in-etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und-als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundiage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch*dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 21i. V. m..§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfoigender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung* dieses Gutachtens):
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4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baureifes Land*

Hinweis zur Definition des Bodenrichtwerts

Bei Grundsticken ist der Zuschnitt grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu beriicksichti-
gen. Ein nachteilig geschnittenes Grundstick (z. B. sehr schmales/schlauchférmiges Grundstuck) kann die
bauliche (Aus)Nutzung einschranken bzw. diese ganzlich verhindern. Umgekehrt kann ein vorteilhafterer
Grundstiuickszuschnitt gegeniber dem Bodenrichtwertgrundstiick den (Boden)Wert erhéhen, da hierdurch ggf.
eine bessere bauliche (Aus)Nutzung ermoglicht wird.

Die Definition des Bodenrichtwerts enthait keine Angabe hinsichtlich des Zuschnitts des Richtwertgrundsticks.
Mittels Analyse der Bodenrichtwertzone wurde der vorherrschende Grundstiickszuschnitt ermittelt und die De-
finition des Bodenrichtwertgrundstiicks entsprechend erganzt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 33,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittiungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahi der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise

Grundstiicksflache (f)

baureifes:Land
M-(gemischte Bauflache)
frei

[l

geschlossen

300-m?

26.05.2025

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

[l

offen

Gesamtgrundstiick = 775 m?
Bewertungsteilbereich = 375 m?
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Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 33,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag ~ 01.01.2024 26.05.2025 x 1,045 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- WA (allgemeines X 1,100 E2
Nutzung flache) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 37,93 €/m?
Flache (m?) 300 375 x 0,953 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse 1l Il X 1,000
Bauweise geschlossen offen x 1,050 E4
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 37,96 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,96 €/m?
Flache x 375 m?
beitragsfreier Bodenwert = 14.235,00 €

rd 4

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2025 insgesamt 14.200,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt durch Extrapolation der vom o¢rtlichen Gutachterausschuss veroffentlichten Bodenpreisindexreihe.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 26.05.2025
BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 1,40 Jahre
Bodenwertdynamik b x 3 %/Jahr
insgesamt 423 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,04

E2

Das Bewertungsobjekt bezieht sich auf eine reine Wohnnutzung. Bodenrichtwerte fur reine Wohnnutzungen
im Umfeld zeigen deutlich hohere Werte auf. Durch den-Sachverstandigen wird hierfir eine Anpassung von
10 % als sachgerecht eingeschatzt.

E3

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundsticksflache ist, umso héher ist-der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren-relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen.Zusammenhang zur Grundsticksflache.

Die Umrechnung von der Grundstlcksflache des. BRW-Grundstiicks auf die Grundsticksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3:10.2 mitgeteilten WGFZ-bereinigten Umrech-
nungskoeffizienten. Das daruber-hinausgehende Teilgrundstlck wird separat als hausnahes Gartenland be-
wertet (siehe 4.6).

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und.Zweifamilienwohnhaus {(freistehend)
Einwohnerzahl: 8:000

Fliche Koeffizient
Bewertungsobjekt 375,00 1,01
Vergleichsobjekt 300,00 1,06

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient{(Vergleichsobjekt) = 0,95

E4

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist mit geschlossener Bauweise definiert, d. h. mit zweiseitiger Grenzbebauung
bebaut bzw. bebaubar. Es bestehen Nachteile gegenuber einem freistehenden Objekt (z. B. schlechtere Be-
lichtung, Einschrankungen in der Grundrissgestaltung, weniger private Freiflachen und fehlender Sozialab-
stand). Das Bewertungsobijekt ist freistehend. Die Vorteile sind durch einen Bodenwertzuschlag zu berick-
sichtigen.
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4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baureifes Land“

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenantagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der.zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen-gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bercksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebadude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen.Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drilichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage-(allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fardiese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den. ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich-aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmate (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergieichbare Gebaude ermittelt.
Den soermittelten-durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt’). Sie werden fir die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalhersteltungskosten besitzen tberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.
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Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 immoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittiung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Giblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Aniage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 41i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich-'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings.dann verlangert(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden:

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV-21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen-Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der'ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalhersteliungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AuRenanlagen

Dies sind-auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten'Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstuicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfoigt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgroie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individueilen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfoigende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und:Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften-—z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Pianung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen:

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufuhren.

FUr behebbare Schaden und Mange! werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann-durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen-bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu:ist. die' Beauftragung eines Sachverstandigen
far Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass'die Angaben:indieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc-und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Einfamilienhaus Anbau
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 662,00 €/m? BGF 672,00 €/m* BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 183,14 m? 113,24 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 121.238,68 € 76.097,28 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 26.05.2025 (2010 = 100) X 187,2/100 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 226.958,81 € | 142.454 11 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- | = 226.958,81°€ 142454 11 €
lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre 55 Jahre

e prozentual 66,25 % 31,25 %

o Faktor X 0,3375 0,6875
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt-| = 76.598,60 € 97.937,20 €
liche Herstellungskosten

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige 'einzelne | + 2.600,00€ -32.000,00 €
Bauteile (Zeitwert) / Abschliage

vorlédufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 79.198,60 € 65.937,20 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 145.135,80 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen'AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen + 4.354,07 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 149.489,87 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 14.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 163.689,87 €
Sachwertfaktor X 0,80
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage = 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bau- = 130.951,90 €
reifes Land*

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 0,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baureifes Land“ = 130.951,90 €

rd. 131.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.
o (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

o Nichtanrechnung der Terrassenfiachen.

BGF-Berechnung

Bestandsgeb&ude
EG 9,45 6,46 61,05
0G 9,45 6,46 61,05
DG 9,45 6,46 61,05
183,14
Anbau EG 6,99 5,40 37,75
0G 6,99 5,40 37,75
DG 6,99 5,40 37,75
113,24

Die Normalherstellungskosten (NHK).werden nach den Ausfiuhrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der-Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aulentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -turen 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 05 0,5
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinriéhtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 545% | 455 % 00% | 00%
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Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

AuRenwénde .
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindein; nicht zeitgemale

Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

| Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mif Tritt--und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahibeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer. Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten ;

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch-gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahlan Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung-und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein-.und Zweifamilienhauser
freistehend
EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
1 620,00 0,0 0,00
2 690,00 54,5 376,05
3 790,00 45,5 359,45
4 955,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 735,50
gewogener Standard = 2,5
(entspricht einfachem bis mittierem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des.gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Bericksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 735,50 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Nutzflachenabschlag Kellerraume EG x 0,900

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude 661,95.€/m? BGF

rd. 662,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Anbau

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bautell Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 230 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuflRentiren 11,0 % 1,0
innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9.0 % 1,0
Heizung 90% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |380% | 620% | 00% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen

AuBenwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemalem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefullte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz+(z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton-oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbéden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbdden besserer Art und Ausfuhrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder-Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemalle Anzahl an Steckdosen und Lichtausiassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und-Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Anbau

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser

Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser

Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 580,00 0,0 0,00
2 645,00 38,0 24510
3 745,00 62,0 461,90
4 895,00 0,0 0,00
5 1.120,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 707,00
gewogener Standard = 2,6
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 707,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Nutzflachenabschlag Carport X 0,850
* Anbau (einseitig angebaut) % 0,950
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 571,26 €/m* BGF
rd. 571,00 €/m* BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile / Abschldage

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in-der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen: Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren-und/oder schadhaften ‘und/oder nicht zeitgemalen werthaltigen einzeinen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter)Berucksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Schuppen 1.000,00 €
Eingangstreppe 800,00 €
Kellerauf3entreppe 800,00 €
Summe 2.600,00 €
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Gebaude: Anbau

Bezeichnung _ 'L Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung) l

Balkon 5.000,00 €
Nutzflachenabschlag Carport

Ansatz 1000 €/m? * 37m? -37.000,00 €
Summe -32.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um:durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veroffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende-Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowoh! die.vom Statistischen Bun-
desamt veroffentlichten als auch die auf die fur Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionaifaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei'der Sachwertberechnung der Regionaifaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors'zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behordliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBlenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten: Die AuRenaniagen konnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren-und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00-% der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 5.022,48 €
(167.416,07 €)
Summe 5.022,48 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND).ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksich-
tigung-der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderiiche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefithrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das (gemafR Bauakte) 1959 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmafinahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefithrte | Unterstellte 9 g
MaRnahmen | Mallnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
Wa - 4 0,0 0,0
armedammung
Modernisierung der Fenster und AulRentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 10 00
Gas, Wasser, Abwasser) ; ]
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Auenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 10 00
cken, FuRbdden, Treppen ' '
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.0 0.0
staltung
Summe 5,0 0,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen-rechnerischen”) Gebaudealter (2025 - 1959 = 66 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische). Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 66 Jahre =) 14 Jahren
e und aufgrund-des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fir das Gebzude gemaR der Punktrastermethode "Aniage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 27 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1972.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebédude: Anbau

Das (geman Bauakte) 2000 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21"} eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmafinahmen Maximale Bearindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefuhrte | “Unterstellte g g
Mafnahmen | MaRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

o g 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) : '
Modernisierung der Heizungsanlage 0,0 0,0
Warmedammung der Aulenwande 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 20 00
cken, FuRboden, Treppen ' '
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.0 0.0
staltung
Summe 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem-Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen derInstandhaltung® zuzuordnen,

In Abh&angigkeit von:

o der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem {,vorlaufigen rechnerischen") Gebaudealter (2025 — 2000 = 25 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 25 Jahre =) 55 Jahren
¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich flirdas Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauervon-55 Jahren und ‘somit ein fiktives Baujahr von 2000.

Alterswertminderung

Die\Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer-der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende

Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben aus dem Landesgrundstiucksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 (nach Anwen-
dungsfunktion 0,94 +/- 0,13, Stichtag 01.01.2024, Datengrundlage aufgrund des Bodenwertniveaus nicht
valide)

e desin[1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstickswert) angegeben sind (0,87) sowie

e eigener Ableitungen, insbesondere zu der regionalen Anpassung Sachwertfaktors.auf Basis eigener, ortli-
cher Marktrecherchen des Sachverstandigen unter Berucksichtigung der individuelien.Lage- und Objektei-
genschaften (kleine Wohnflache)

bestimmt und nach Plausibilisierung mit dem Vergleichswertrechner des Oberen Gutachterausschusses
Rheinland-Pfalz mit 0,8 angesetzt. Instandhaltungsmalnahmen (Treppe, Balkon) sind bei der Ableitung hin-
reichend berucksichtigt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschiage erfarderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des. Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer:etc. mitgeteilt worden sing:

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansétzen als schon durchgefuihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung: besonderer. steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.
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4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baureifes Land“

4.5.1 Das Ertragswertmodell der iImmobilienwertermittilungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktablich erzielbaren jahrlichen Ertréagen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafllgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fiur die Bewirtschaftung einschlieftlich Erhal-
tung des Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstuick die Verzinsung des Grundstuckswerts (bzw. des dafiir-gezahlten Kaufpreises)
darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl-die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufenanlagen i..d. R.'im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich-ergeben wirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil-wird durch Multiplikation.des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks" abzuglich ,Reinertragsanteil:des Grund und-Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ‘wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der-baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objekispe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und-der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe von ;Bodenwert" und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht’ berucksichtigt wurden, sind bei-der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelit insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstlcksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstticksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittiung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen; die far eine:ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstucks {insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlbergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung aufZahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1.und 211. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h-nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und-§ 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmai)Be-
trag, der der Summe aller aus dem-Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst-auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmagig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist far die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21.Abs. 2 immoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Nzherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstelit werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z.-B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Méangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen:

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufithren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die-wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschiagig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die’Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Gebauden notwendig):

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben. in-dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter-etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, ‘chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€E/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 86,63 6,00 519,78 6.237,36 i
Garagenstellplatz 2,00 25,00 50,00 600,00
Summe 86,63 2,00 569,78 6.837,36

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der-marktiblich er-

zielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

0,85 % von 14.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 0,85 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 27 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ;,;Baureifes Land*
Marktanpassung durch marktiibliche Zu-oder Abschléage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baureifes Land“

6.837,36 €

1.925,75 €

4.911,61 €

120,70 €

4.790,91 €

24,035

115.149,52 €
14.200,00 €

129.349,52 €
0,00 €

129.349,52 €
0,00 €

129.349,52 €
129.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflaichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir anhand der vorliegenden Bauunterlagen
durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohn-
flachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Miet-
wertermittlungen entwickelten Mafdygaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezugliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen be-
rucksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermitt-
lung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFiV; Il. BV;
DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktablich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein ortlicher Mietspiegel existiert nicht.

Die marktublich erzielbare Miete wurde daher auf der Grundlage. von verfugbaren-Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstucke

o aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem.Sprengnetter-Marktdatenportal (Spanne 4,72 €
— 7,36 €, Mieten fur Hauser, Baujahr 1940-1979 und dem

e Grundstucksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025: 6 €/m2 als Mittelwert

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal Spanne 5,33 - 6,04 €/m?), Ableitung auf der Basis-der Mietspiegelveroffentlichun-
gen von 532 Gemeinden in Deutschland sowie-der Mietlibersichten der.Gutachterausschusse fur weitere
1.316 Gemeinden. Damit lagen marktublich-und nachhaltig erzielbare Nettokaltmieten fur 1.848 Gemein-
den in Deutschland vor (entspricht demWohnraum von ca. 58% der Bevodlkerung Deutschlands). Die Ab-
leitung der Vergleichsmieten fur Gemeinden ohne amtliche Mietinformationen erfolgte durch Ubertragung
der Mieten aus vergleichbaren Regionen mittels multiplen und linearen Regressionsanalysen. Berlicksich-
tigung fanden dabei insbesondere Daten zur regionalen Immobilienmarktentwickiung und zur kleinraumi-
gen Lagequalitat auf der Grundlage von ca. 413.649 in der Sprengnetter Objektdatenbank gespeicherten
Mieten. Die angegebene Vergleichsmiete wird fur eintnormiertes Standardobjekt ermittelt und durch An-
passungsfaktoren an die. Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst. Marktdaten-Stichtag
01.01.2025, veroffentlicht am 16.04.2025; als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet

und fur die Berechnung mit 6,00 €/m? angesetzt: Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewer-
tungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstucke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als. Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der-Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 87,00 m? x 14,00 €/m? 1.218,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 106,00 € 212,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 136,75 €

Summe 1.925,75 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes (Spanne 0,78% — 0,92%, Ansatz
0,85%) aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal bestimmt. Der Liegenschaftszinssatz wurde mittels Re-
gressionsanalyse auf Basis von 406.126 Kaufpreisen abgeleitet, davon.111.513 Kaufpreise fur die Objek-
tart Eigentumswohnung. Die regionale Uberprifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von 80 Kaufpreisen.
Marktdaten-Stichtag 01.01.2025 veréffentlicht am 16.04.2025.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei-Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise-nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderiich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der-Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet; .dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer)ist in.erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann veriangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn: beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefuhrt wurden oder in-den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung.der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah-durchzufithrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell:angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berucksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.6 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,hausnahes Gartenland*

Hinweis zur Definition des Bodenrichtwerts

Bei Grundstucken ist der Zuschnitt grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu beriicksichti-
gen. Ein nachteilig geschnittenes Grundstuick (z. B. sehr schmales/schlauchférmiges Grundstick) kann die
bauliche (Aus)Nutzung einschranken bzw. diese ganzlich verhindern. Umgekehrt kann ein vorteithafterer
Grundstuckszuschnitt gegenuber dem Bodenrichtwertgrundstuck den (Boden)Wert erhéhen, da hierdurch ggf.
eine bessere bauliche (Aus)Nutzung ermaglicht wird.

Die Definition des Bodenrichtwerts enthalt keine Angabe hinsichtlich des Zuschnitts des Richtwertgrundstucks.
Mittels Analyse der Bodenrichtwertzone wurde der vorherrschende Grundstiickszuschnitt ermittelt und die De-
finition des Bodenrichtwertgrundstiicks entsprechend erganzt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 33,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

baureifes:Land
M:(gemischte Bauflache)
frei

keine Angabe
baureifes:Land

Wertermittlungsstichtag 26.05.2025

Entwicklungsstufe baureifes Land

Art der baulichen Nutzung WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache (f) = .Gesamtgrundstick = 775 m?

Bewertungsteilbereich = 400 m?
= hausnahes Gartenland
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 33,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstuck | Anpassungsfaktor Ertduterung
Stichtag 01.01.2024 26.05.2025 x 1,042
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| M (gemischte Bau- WA (allgemeines x 1,200
Nutzung flache) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 41,26 €/m?
Fiache (m?) keine Angabe 400 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000

baureifes Land hausnahes Gartenland - x 0,200 E1
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| .= 8,25 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 8,25 €/m?
Flache X 400 m?
beitragsfreier Bodenwert = 3.300,00 €
d.3.300,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2025 insgesamt 3.300,00 €.

4.6.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Dem Gebaude:wird.ein Grundstiicksanteil von 375 m? als baureifes Land zugeordnet. Der dartber hinausge-
hende Grundstiicksteil des tbergrofen Grundstiicks wird als hausnahes Gartenland beriicksichtigt. Hierin ist
dann auch die . Hanglage bereits angemessen berucksichtigt.

4.7 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache*

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Restflache” sind erganzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Restflache* (vgl. Bodenwertermitt- 3.300,00 €

lung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufsteliung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restfliche“ = 3.300,00 €

marktiibliche Zu- oder Abschldge = 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 3.300,00 €

»Restfliche“

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache” = 3.300,00 €
rd. 3.300,00 €
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4.7.1 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc. mitgeteilt worden sind.

4.7.2 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroRe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal der baulichen Nutzung, GroRde, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte:in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittiungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche-oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in-sachgerechter Weise-durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage berlcksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag-liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch:indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiitcksmerkmalen (Normobijekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu berucksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4,7.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prufen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte far Grundsticke mit bestimmten wertbeginflussenden Grund-
stucksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen, Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- eder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um-den objekispezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung-zu priifen-und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B.-Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Grofle, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV:21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung.der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels| Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des-marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder. Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungenvon den markttblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung 'des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden. sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung aliein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.8.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswah! mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrundung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dortist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch-das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiucke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d, h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite= oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen - Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.8.2 Zur Aussagefiahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden-aus den bei-der-Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition-auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und ,demzufolge-eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stutzend angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder. Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Baureifes Land 129.000,00 € 131.000,00 €
Hausnahes Gartenland 3.300,00 € 3.300,00 €
Summe 132.300,00 € 134.300,00 €

4.8.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 134.300,00 €,
der Ertragswert mit rd. 132.300,00 €

ermittelt.

Obere Ritsch 6, 55606 Kirn Seite 40 von 57




Markus Below

4.8.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstuck handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezuglich:der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberortlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, Gberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) =-0,360 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) =-0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[134.300,00 € x 0,900 + 132.300,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 134.000,00 €

4.8.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 55606 Kirn, Obere Ritsch 6

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kirn 720

Gemarkung Flur Flurstiick
Kirn 38 31/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2025 mit rd.

136.000 €

in Worten: einhundertsechsunddreiBigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werLdes

Bad Kreuznach, den 26. Juni 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangein,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verietzt wird,
deren Erflullung die ordnungsgemafie Durchfithrung des Vertrages tUberhaupt erst ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaiig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen:Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen;:gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Volistandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat-von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden; ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer maoglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung.ist ausgeschlossen bzw:ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mai 300.000,00 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten(z. B. StralBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass-die  Verd&ffentlichung nicht fiir. kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis'maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in_ anderen Falien maximal fir-die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

in der Fassung vom 20. Mérz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Ober die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie = VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie = EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des.Boedenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien far die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WMR:
Wohnflachen=und:Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl-im Oktober1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)
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5.2
(1]
(2]

3]

(4]
(3]
[6]

[7]

(8]

(9]

5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr
Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop - lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Liegenschaftszinssatz, Bad
Neuenahr

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Sachwertfaktor, Bad Neue-
nahr

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop = marktibliche Vergleichsmiete, Bad Neue-
nahr

Landesgrundstiucksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 30.05.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Ubersichtskarte

Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
FotolUbersichtsplan

Fotos

Grundrisse und Schnitte

Bauunterlagen
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Anlage 1: Ubersichtskarte
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Anlage 4: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 5: Fotoiibersichtsplan
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Anlage 6: Fotos

Foto 1: StralRenansicht

Foto 4: Aufenanlage

' J' E.
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Foto'56: Schuppen . Foto 6: Terrasse
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Anlage 6: Fotos

Foto 7: Umgebung

Foto 9 Wohnen

Foto 11: Durchgangszimmer

Foto 8: Umgebung

Foto 10: Kochen

i

Foto 12: Bad
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Anlage 6: Fotos

Foto 13: Zimmer | Foto 14: Essen — -

Foto 15: Dachboden

Foto.16: Elektrik

AR T
Foto 17: Leitungen Foto 18: Fenster
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Anlage 6: Fotos

Foto 19: Heizung Foto 20: Balkon

Foto 22: AB'entreef '

Foto 21: Balkon
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Anlage 7: Bauunterlagen
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Anlage 7: Bauunterlagen

Wohnflichenberechnungen
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