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nach dem duBeren Auschmn}\\\
iiber den Verkehrswert i.S.d. § 194 Bﬁuﬂeﬂﬁtfbuch (BauGB)

in der jeweils gulhqan Fassung
20 =\

Grundbuch;

Blatt, 1fid. Nr.:

Gemarkung:

Flur

Flurstlick:

Flacha:

Dar Eutlnht-rlumm.m: h:ut h'l min:rr quung am 21.10.2022 in der Besetzung

l‘\ NS p. f\ 3 .\' RN,
Uda Baum.anm ﬁhamqmﬁuﬂm aas Unrmzandnr und Gutachier
Birgit wtar Ammtgtg;n ‘4;:_ ; als Gulachterin
Jurgen Fechtmkt@er Architekt als Gutachter

\,\ 2
\ Ay

dqn Hwkghmw&nl des mit einem Wohnhaus und einem Nebengebdude bebauten Grundsticks in
8270 Engelstadt, Untergasse 8 zum Wertermittiungsstichtag 15.08.2022 ermittelt mit rd.

70.000,00 €.

Dieses Guitachien basteht aus 42 Seitan inkl, Anlagan.
Die Onginalausfertigung ist beim Guiachterausschuss archiviert, herausgegebene Ausfertigungen sind
beglaubigte Abschriften.

1 Das Wohnhaus konnte durch den Gutachterausschuss nicht von Innan besichtigt werden,
i der hier ermittalte Vierkehrswert gilt unter den in Kap. 1.4 genannten Yorgaben
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Beweartungsobjekis: Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und sinem Schuppean
Objektadressa: Untergasse 8 y
85270 Engelstadt b
\»
Grundbuchangaben: Grundbuch von Engeistadt, Blall 27735, Ifd. Nr \35\\
Katasterangaben: Gemarkung Engelatadt, Flur 5. Flursluds 3&1433 m’a\
(G ‘f T,
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentlimer \“\3 Q&P
Auftraggeber- Amtsgericht Bingen am Hhem\\ St
(€ £y \\
Mainzer Strale 52 & RN
55411 Bingen ‘ \\\ P

‘[\ o~ \\_

Auftrag vom 1?\‘1 "-'.*M1 maium d&n ﬂuﬂr&g&aﬁmhﬂm:

Eigenttmer; Her . (L% X \\ \
Y ?\\‘ & ‘i_ o\ Y

- \
= L
' ~

1.3 Angaben zum Auftrag und zur m}h'apaﬁ\qicklu ng -
Grund der Gutachtenerstallung: Hafkahrshwrmhtlung i:um ch.ha der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: \\ ’15 u&z{:—ﬂﬁm dar E]rl&baﬂmhllgmg:l

O

Umfang der Besichtigung ﬂf:\ Das slhjnit ipmﬂn\wjr von aullen besichtigt werden
o \\x\\;\ - ) l‘:"\ﬂ!&i\“.p 'Ietl;\

Vorbaraitung des Gita fl:térnu i ﬁﬁln:h Mllaihaﬂ:ar der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
(herangezogene L gen, (( 2 wurden folgenide Tatigkeiten durchgefinrt und Auskinfte und
E*undiﬂunaen“lnﬁ*rrmnwa\i:-‘— Unterlagen beschafft

LY Q‘ ) :\Ejﬁhn]uﬂg der erforderfichen Auskinfle bel den zustindigen Amtem;

“{Bauleitplanung, beitragsrechtlicher Zustand)
: ;;;;Q\ Uberprifen bzw. Durchfuhren der Aufsteliungen bzw. Berechnungen
W Y} “der Bruttogrundfldche und der Wohn- und Nutzflachen;
“/“s Protokollierung der Ortsbesichiigung und Entwurf der Grundsticks-
und Gebaudebeschraibung.
« Anfedigung von Lichtbdem

Eeschaffung der erfordedichen Unterlagen wie-
* Auszug aus der topografizchen Kare

* AUsZUg aus der Bodenrichbwarikaris,

« Ausrug aus der Liegenschafiskarte,

Auszug aus dem Orhophoto

unbeglaubigter Grundbuchauszug,
Flursticks- und Eigentimermachwais.

Sedn 4 von 47
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Malgaben des Auftraggebers

Trotz der Versuche der Geschéfisstelle des Guiachterausschusses mif dem EigentOrmer, dem
Inscivenzvarwalber, LND Mainz: und dem Mister eine Innenbesichtigung des
Werermittlungsobjekts zu vereinbaren, waren die Bemihungen fruchtics, Einzig konnte der Machbar des
dailich angrenzenden Grundstickes dem Gutachterausschuss den Zugang zum Schuppen und der Hofflache
emdglichen. Das Wohnhaus jedoch konnte nur von aulen besichiigh warden, da sich dur Migter ziem
Besichtigungstermin nicht in Deutschliand befand,

\ \x
Van der "Haus- und Vermdgensvansaliung in 58088 Koblanz wurd%\ktdmaﬁpluna ain
Energisauswels und Bilder des Objekies vom September 2021 dem Guhnhtemmwhus zur Verfugung
gestellt, Augenscheinlich wird das Wertermittiungsobjekt derzeit als EnhWIquhaus gmmzt Mach
Ansicht des Gutachterausschusses ist dese Nutzung auch wirtschaftlich sinnvall-Daher wird dﬁ“ﬁmachtan
unter dieser Vorgabe erstelll. Da das Wohnhaus nur von aullen hﬂluhﬂgsmi*dﬂn kqﬁﬁh ist der hier
ermittelte Wert mit hohen Unsicherheiten behaftet. ; .

Seste 5 van 47
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
211 Grofraumige Lage
Bundesland; Rhainland-Pfalz R
Krais: Mainz-Bingen \\M
\\
Ot und Einwohnerzahl: Engelstadt (ca, 740 Einwohner zumy EB\VUB\EDEE}
Quelle: Statistisches Landﬂmﬂmm&nd-m\ﬁad Ems -
2020 S =%
Uberdrtiiche Anbindung / Entfernungen : Rers Siade, , \Q\{:
{wgl. Anlage ) In;palhaln'r a'm Hhem Rt:-m K Eﬂt@{rq}:%‘
NG O)
Mainz {ca. 22 km ﬁﬂf&nﬂ} \;\\\\0
‘x\\ R N
L415 t@ &kl'nintlnm-u L
|Wurh waq tgﬂ ‘I:m en'l;fem't{
N EEEI ! p o~ \\ \\\
\\mﬁehmm pm Hhem :m\-‘r‘l“h‘m enifernt)
O AN
J ;;f:}\:;-;“" Frapkhirt am Maim{isl 50 km antfermt)
\Y). , KS\\\.» O
KBRS \\\\\
) '¥L;‘ BN D
21.2 Hlainril.n"ninﬁ\ | ,:?\;}3 \\\
innardriiche Lage: \\b\ Y(OF innerhalt der historisch bebauten Ortslage, ca. 300 m
\{\\ ﬂ Z‘\ \ ml%‘ﬂu:h der Kirche mit Friedhof und des Rathauses

At der Bmmhuﬁd Hu%ngﬂﬂé n dar\ \Michnutzung (Wohnen und Landwirtschaft, Dorfgebiet)
Stralle un-q im, @rtam \
y \

\ \\ 2

{ _,‘\'\ \\
P r;?.;:b_x:_, " Das Grundstick ist augenscheinlich eben, die Strafle ist nach
) Marden leicht anstelgend

fast rechteckig, miltlere Tiefe ca. 8 m, Lénge ca. 16'm

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart Anliegersiralie
Straienausbau; vall ausgebaut, Fahrbahn mit Betonsteinpflaster haféaﬁg!.
Stralenbeleuchiung vorhanden;

Der Zustand der sichibaren ErschlieBungsanlage st
befriedigend und durchschnittiich fir die Bodenrichtwertzaone.

Sefta B von 42
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Anschilsse an Versorgungsieiungen und
Abwasserbaseitigung (soweit bekannt}:

Grenzverhalinisse, nachbarliche
Gemelnzamkeiben:

Baugrund, Grundwasser [soweit
augenscheinlich arsichilich)

Altlasten:

Anmearkung;

2.4 Privatrechtliche Situation
grurdbuchlich gesichere Belastungen

L)
AN \\
SN A
N\
li ll
& S \\
v ,iysf*?‘- v
Anmerkung: ()Y ol
N

i\
D, >

AN,
F %y

:1 ) \-\ \: ¢

;
¢\t
>

l {
§ » ; \\
‘\‘--. ) >
nicht Ell’llﬂﬁtl'ﬂgl&ﬂﬂ Haﬁiﬁa unr.l Laatan
\l\ M “\\\

\\

{\kﬂ_ vl

L-I’f\\l:rl:uaur m‘l-fmnﬁgen das

\\

\

P
jL\. \

N

“walutierende Schulden besm Verkauf geldscht oder durch

Elektrizitat, Wasser aus offentlicher Versorgung,
Kanaslanachiuss: Telefon- und Internetanschiuss

Grenzbebauung der Gabaude

Baugrund- und Grundwassaruntersuchungen wurden nicht
durchgefihrt. Der Gutachterausschuss geht von normal
tragfdhigem Untergrund und Grundw R thmaan Bus
\

Demn Gutachterausschuss liegen keine Hmwﬁlsa oder
Infarmationen zu Altlasten oder son Eudarﬂagias{mgen
vor, Ohne wailere Prifung geht darﬂntachlaraua}ql VO
normalem Untergrund aus, der un“grﬁhutﬂl VO Mlmrunnﬂn
(Althasten) und auﬂargmﬁnnlmﬁm ls::hﬁdhc@m}\ 1
Limwelteinflissen st ( ﬂ\‘ a1

c\« AN \\
In disser Warlurmfﬂluruﬂ%m Ia,geubhgm Eaugrum:i— g
Grundwassersituation insowei beriicksichligt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise baw. Bodenrichtwerte singefiossen ist
Dariberhinau ride va & Untersuchungen und
Nan:hfnm:hqnggnmrdnn mmt aﬁgestelrt

1\\ Ir'b.ﬂ.bt ] aau Gnmﬂnucmm ein
w.arrg.u- rgm-u.mgtyhm'ﬁm: aingatragen

geb. am

= es be t &in Iualknmungsmhahall gem. §

21 Q-bﬂ i T | H%ﬂ( Insolvenzordnung (Ins0)

3 Q@ﬂamngm@ ung fr

geb. am

geb. am
izt das Insalwenrverdfahren erdffnet,

\“\\ &

Er:hﬂld\rarhirh‘lma die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
_werzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
hﬁl:ﬁﬁml:htlgl. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.

Reduzisrung des Verkaufspreses ausgeghchen warden.

Das Dbjekt ist varmistat, der Miebvarirag wurde dem
Gutachterausschuss von der Hausverwaltung in Kopie
vargelegt

Whaitere nicht im Grundbuch singetragens Rechie und Lasten
zind nicht bekannt.

In der voriegenden Wertermittiung wird {ggf. fiktiv) davon
ausgegangen, dass Keng nichl eingetragenen Rechie und
Belastungen vorliegen,

Als Rechte und Belastungen des Grundsticks sind nur solche
zu barlcksichtigen, die wenbesinflussend sein kinnen
Rechte und Belastungen sind dem Prvatrecht zuzuordnen. Es
kann sich hierbei um Dienstbarkeiten, Vorkaufsrechie oder
Reallasien handalin.
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Gulachterausschuss fir Grundsiiickswers for den Bersich Rbeinhesson-Mahe | Aklenseichen; GU 23043621

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Derm Gutachterausschuss liegl ein Auszug aus der
Liegenschafisbeachreibung vor. Im Liegenschaltskataster sind
keine Baulasten eingetragen. Es wurden keine weiteren
Machforschungen angestellt. Ggf. bestehende Belastungen sind
zusdtzlich zur Werermittlung zu bﬂuchqkhngm

Denkmalschutz: im Liegenschafiskataster ist kein ‘ufumlﬁ\ﬂ\blr Denkmalschutz
eingefragen. Aufgrund des Baujahres, der Gebaudeart und
Bauweise wird chne weiters Pruhmuﬁtm'stah. dass kein
Denkmalschutz besteht N

\\,

- y 5 N
\" L ., \'-',

AN N \\
'—\\\—»' \ \\

2.5.2 Bauplanungsrecht SN PN

Darstellungen im Flachennutzungsplan Der Bereich des WSO nﬁsnhjuklalgl#n Flachennuizungsplan

als gemischie Emﬂ#ﬁha (M) da\wﬂelﬂ

Festsetzungen im Bebauungsplan; For den Eeraruh aﬁi Bewmuggsub:ehea ist kein rechiskraftiger
Bebau vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufgige nach Mmﬂ&:ﬂ beurteilen

2 = :\\ 4
2.6.3 Bauordnungsrecht : \\ 2 Q&
Die Wertermittiung wurde auf der Gmndlé@mﬁ Fﬂalrﬁﬁﬂgn ”mbﬂl’t&ﬂumhgaﬁ.uha

Das Voriegen giner Baugenehmigung ‘imd\ngf dig U\bmmﬂmnung des ausgeflUhren Vorhabens mit den
vorgalegten Bauzeichnungen und :m“&wganﬂgqx}gum un:mgm ‘Bavordnungsrecht und der verbindiichen

Baulettplanung wurde nicht gnpr-g.‘rﬁ'\ - » \\*
Offensichtlich erkennbara Wi ni
Bei dieser 'n"l.l'lsﬂuﬁlr1'11|||:tll.|-1'|5;|L M}?ﬂ\ umdb\dm mamle:lli\\l.mg&lhat der baukichen Anlagen und Mutzungen
vorausgeselzt . i}fﬁ“i&; :\.\t» N
QNN ({45 s
\\ W E(& vv”‘
.\ ( i—:“' K \\
2.6 Entwi:ldgn\gszua@nﬂ Inkl wnulﬁm
J( \
Enhmklunqmﬁand u } \ \’;_ X \t “baureifes Land (vgl § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tGrunﬁﬁﬂ@LﬂHﬂt} ol v .._w'\\?‘;-
p U N \ f \“- >
baﬁﬂ[gsréch'rllcmt\ annd RN ) Fur den beitragsrechilichen Zustand des Grundsticks ist die
iy e\ 0 Verpifichiung zur Enfrichiung von grundsticksbezogenen
dOx < “\\ ' Beitrdgen mallgebend. Als Beitrage gelten auch
SR \\ grundstlicksbezogene Scnderabgaben und beitragsahnliche

%) Abgaben
- Caz Bawerlungsgrundsiick st bezighch der Bailrage for
Erschliebungseinrichiungen nach BauGB und KAG beilragsfred.

27 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechilichen und &fentlich-rechilichen Situation und zur Beilrags- und
Abgabensituation wurden von den zusiandigen Stellen schriftiich und teilweise mindlich eingeholl. Da dieze
Angaban letztendlich nicht abschhelend auf ihre Richtigkait Oberprift werden kénnen wird empfohien, vor
giner vermagenswirksamen Disposition bezdglich des Bewerfungsobjekis zu diesen Angaben von der
jewails rustindigen Stelle schriftliche Bestatigung einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Daz Objekt st vermietet und nur zedweise bawohnt,

Mezter:
1, Herr O

2. Hemr |
\\\\&
Wsate laut Miebvertrag:

Die Mieththe is! abhéngig von der Anzahl der im Gebaude wohnenden Paqsﬂ@ u.lm:i :(arqlufh'eued
Zuszdizlich ist aine Grundmiete zu zahlen.

Der Gutachierausschuss gehi von einer ganzjdhrigen Belegung mil 2wei Perlbmh aus Mmrgibt gich
eine durchschnittliche Miste von 580 - €Monat (2%

St 9 von 42
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Trodz frihzeitiger, schrfiicher Terminsnachricht war zum Oristermin niemand anwesend. Daher konnte das
Wertermittlungsobjekt nur von aulen besichigl warden

WVon der Hausverwaltung wurden Aufmaliplane, Fotografien aus dem Jahr 2021, ein Energleausweis und die
Wohnflachenbarachnung zur Verfligung gutall_ Auf diezan Daten basiar die Waﬂuqnﬂlllmg

Es wird ausdricklich darauf hingewlesen, dass die Daten zum Zustand des Grund}}@h nur ven der Strale
und Hof aus baw. nach dem "aullaren Anschein® ermitiell werden kannten.

Auf aine ausfGhrliche Gebdudebeschreibung wird wegen der fehlenden: knﬂsnbashmguhq varzichiel
Vielmehr wird auf den beigefigten Auszug aus der Lisgenschaftskarie und. ﬁn]-‘ﬁ'mgmﬁinvh{wiﬂsen isiehe
auch Kap. 1.4) »\\ = N

Dem Objekt wird ein einfacher Ausstatiungsstandard untersteit, mm&ﬁun Zu wgrﬁqiq&ndun Baumangeln
und Bauschéden behafiet ist, die unter "Besondere nhﬁhhpe:ﬁmw Emﬂdﬂucﬁ:ﬁrﬁ&ﬂmah' aufgeflhr sind.

\\ N ) o
3.2 Einfamilienhaus | \\; \C §\“
3.21 Gebdudeart, Baujahr und Auﬂ-anarull:ht el 7 &
Gebaudeart 1mlgmhﬁisrgu Elq{ﬁi:lraenhamr riicht unterkellert
Baujahr 1935’\&\{qu[ Ennmlﬂm.rels} NS \_}\
Energieeffizienz: \\ Qc‘e Ermqnaausm wurde auf Grurn:uaga des Energlebadarfs

U };E.ITI'I
=N mﬁlmﬁ@}?ﬁuwmw a);
FHQ mb&dﬂﬁ&?ﬂﬂﬂ EWh £ (m? * )

¢ \\ L N \\
R Q '\;\ , R
Q)P
3.22 Hul:ungsljnhﬂthn;'ﬂaummﬁﬂlung \\
& NN
Erdgeschoss: ~'q\\\*‘-‘ "‘(-;J”' )
1 Zimmer, Kiche: @dﬂl’lur ‘v.:{\\ ~ \\:
CNNT ) :,‘v‘
2 Zimmer, ﬁ;p:!}ﬂur \\ SRR \v
N\ \“ N
Eﬂﬁmm (I AN
1 m@w«mmm@aﬁ&ma\
¥ B N
\K \\\\
& 3‘\2 3 \Qﬂnﬂnhnnﬂh’uﬂﬁuﬂ (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Hnns}mhﬁmsm Massivbau

Danh: ) Satteldach mit Eindeckung in Betondachsteinan
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3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung (ber Anschiuss an das &ffentliche
Trinkwassemedz

Abwasserinstallationen; Ableitung in kommunales Abwassarkanalnetz

Elektrainstallation: einfache, bauzeitgemsle Ausstattung . ¢ >

Heizung: Heiz|ifter

Warmwassenersorgung. Boiler (Ekekiro)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
h'ﬂrhummungﬂn Zur .ﬁu“tath.mglhﬂchraihung

: l\\ , \\

L\k “5) \\

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Euu‘t-md des Eiﬁ&mﬁlﬁ
Allgemeinbeurteilung Es wirg Qﬁ maa-ger urﬁa\\fhﬂﬂungum{m untersteitt

~~ \\-

3.3 Nebengebiude
Schuppen und Hofliberdachung:
Massivmauarwerk, Wandflachen -.rui?p}{&i F’ulmad't =

\J“ \\\' N \
A ~
S L\ \\.\

3.4 Auﬂenunhnan wki\x

Versorgungs- und Enhmmmgauffagun {Ehhtrlzﬁ: Waszzer, Kanal) vorm Hauzsanschluzs bis an das
Gffantliche Netz \ \ N\ (€
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Machfolgend wird der Verkehrawer fir das mit einem Einfamilienhaus und Mebengebaude bebaute
Grundstick in 55270 Engelstadt, Untergasse 8 zum Weardermittlungsstichtag 15.08 2022 ermittet.

Grundsticksdaten &
Grundbuch Biatt . Nr. A&
AN N2

Engeistadt 2775 36 , _1\}\;\%
Gemarkung Flur Flurstick \\lj:;g,,:m\\ A

AN )] N
4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung = ON j‘\;?\,\;\_;‘*
Definition des Verkehrswerts nach § 194 BauGB: ,;5}\:\\* @,

"Der Verkahrswerd (Markbaert] wird durch den Preis he:muhrm dem Enmr&ct auf den skch die Ermittiung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den ﬂ!ﬁhﬂlnl‘hﬂn B@ﬁhﬂnhurtm und tatsSchlichan
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheid und der Lmndul Gmndslf.‘nd;s oder des sonstigen Gugamtands
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf urlgewﬁhnluzhkodm pemﬂqﬂuha#arhﬁrtﬂuﬁ Zu erzielen ware,”

Die Immobilienwertermitiungsverordnung |:Imrn:l:li!fli'lm‘!l"iF 21) °

\ﬁt 3 ‘u"eﬂﬂ.hmrr zur Ermitllung des

Varkehrsweres: das Verglelchswertverfah

Entsprechend den Gepfiogenheiten im gmnn
nachfolgenden Kriterien ausgewahit A

LS::hwqmrmhnn und das Ertragswertverfahren
hen Geamﬁ‘ﬁwﬂrkeh wﬁ das Wertermittiungsverfahren

Stehen  zur - Wereingchatzung
Vergleichswerverfahren (55 24

\ -

elcrwmue zur
1 In als

“@:ﬁ‘fw

Verfigung,

50

wird das

wotvangiges Verfahren angesehen Das

Vergleichswertverfahren ist das 'I.I'Hfahren dﬁl\

stan.das Markigeschehen widerspiegelt, da die

Ausgangsdaten direkt aus dem Ei[g

nﬂﬁnmm

mm-an. E@ﬂ

das Regeiverfahran fir die Bewertung des

Bodens hauptsschiich unhabaum \Hbﬂf auch bebauter G@n@ﬁ‘nka
Steht fur den Erwerb oder wsllmchbamﬂ'\ﬂbﬁkte Ublicherweise die zu erzielende Rendite im
ﬂbmmﬂ&;h

Vordergrund, so wird das.E ren (B5 E'i" =34 ImmoWertfV 21) als worrangig angesahean, Das
Ertragswerverfahner Jﬂ«;ﬂi} et far hﬁs die Verzinsung des investierten Kapitals bel der
Preisbildung im n Gaﬂchﬂﬁwarkehwigmﬁaggabmd ist. Es wird der am Werlermittiungsstichiag
arzialbare, nach Emmmi:w;mmrag,wla*%mu [ahrlich wiaderkehrende Renle angesehen, die jedes
Jahrin glau:hur Hﬂhb i8 q{mﬁrﬁa der Nl.d;migadauar des Gebaudes abfall

Sind wrglnu;ﬁtn&% ﬂhjukmﬁm Lmlnturpmﬂnlr:han Elgennutzung bastimmt und tritt die Erziedung von
Ertriagen in den Hi d'so w1rd e Verkehrswert worrangig mit Hitfe des Sachwertverfahrens (5§ 35 -
39 ImmoWertv 21§ ermittelt—im. Sachwertverfahren werden die Ersatzbeschaffungskosten der
Wmﬁmm“mmﬁﬂ Gmn:ln l&gl. Ausgangspunkl sind dabei die gewohnlichen Kosten, die unter
Elﬂrur:l?.ih:htrgung{ l;lal'\h'n Wertﬂ!miihlngﬂutlcmﬂg vorherrschenden wirkschafiichen Rahmenbedingungen for
g@mummnhmg amer baulichen Anlage ersatzweise aufzubringen waren.

/ ‘Emﬂpra:hw q\:*un Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschafisverkehr und der sonstigen Umstande dieses

ﬁn.zalf.ﬂs ~insbasondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2immoWertV
21k mlliduﬂ\"u"arh-hlwan von Grundsticken mit der Mutzbarkeit des Bewerlungsobjekis vorrangig mit Hiffe des
Sac ‘ahrens zu ermitteln, insbesondere, weil diese Gblicherseise nichi zur Erzielung wvon Erragen,
sondern zur {perstnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §5 35 =39 ImmoWerl 21) bazier im Weszsentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts, Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des GrundstOcks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowla dem vorldufigen Sachwerd der baubchen
Aullenaniagen und sonstigen Anlagen emifteil

Zusdtzlich wird eine Erragswertermittiung (gem, §§ 27 = 34 ImmoWertW' 21) durchgefihnt; das Ergebnis
wird jedoch nur uwniemsbitzend, womangip als  wvon  der Sachwerberechnung unebhéngige
Berechnungsmaethoda, bel der Ermitllung des Verkehrswarls herangazogen
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Der vorldufige Edragswert nach dem aligemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmaoWerV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwer und dem kapitalisieden jEhrlichen Reinerdragsantsil der baulichen Anlagen zum
Wertermitilungsstichtag.

Flr bede Wertarmittiungsvarfahren legen aktuslle, aus dem regionalen Grundstiicksmarki abgeleitete
Marktdaten vor, Dig Qualdal der Markidaten fir das Sachwertverfahren wird nach Auffassung des
Gutachterausschusses haher aingeschatz

Sowohl bai der Sachwert- als auch bei der Erragswerermiftiung sind alle, das m\gagrum:lmick
betreffende bescnderen objekispezifischen Grundslicksmerkmale sachgemal zu m hl‘digen. Dazu
zahlan insbasondere: \\ \

« besondere Erdragaverhalinisse (z. B. Abweichungen von der markiiblich amapamn Mlalaj, SN

» Baumdsngel und Bauschidan, \L,.:" ( }“\

« grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, (¢ "_\n):' oS \\-

= Nulzung des Grundsticks fir Werbazwecke und 3 “\: ) \?\\\ )

» Abweichungen in der Grundsticksgrofle, insbesondere, wenn Taﬁ%\qh&rr ualtzsﬁ‘t&nﬂig varwertbar sing.
4.3 Bodenwertermittiung \\\ [ \\\\\\

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonsti ﬁmﬁg&n bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von \I’arglm&g‘rmu!pwm ‘fatglalﬁ:mwtwrfahtm (vgl & 40
Abs. 1 ImmaWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, w{{hﬂm m‘tﬁ:}: unbebaut wire.,

Liegen jedoch gesmgnele Bodennchiwerte vor, sh\k@nﬁan diesa. Far En:lunwaﬁumutﬂunu harangazogean
werden (vgl, § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwerd Hiﬁh-r erchadﬁaﬁ'ﬂmha Lagewert des Bodens
fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu &iner Eﬁ:r:lannchhﬂ:tana zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche MNutzungs- und Werlveitiditniese vorliegen, Er, i&t berogen aufl den Quadratmeter
Grundsidcksfiache. Der vardffantichie Baddhmhtwmt mnﬁﬁ\taznglmhgamar absoduten Hohe auf Plausibilitét
Oherprift und als zutreffend baurtmrtkkﬂha, na{:hi‘hahmda Bn:[qnw&rtarrm‘umrl-; arfolgt dezhalb aul dar
Grundiage des Bodenrichbwerts. wammgen daiﬂaﬁlartm 5 cks von dem Richtwerigrundstick in
dan werbaainflussanden Gmm&@hﬁwﬂrﬂmm&% Erschiie igszustand, beitragsrechilicher Zustand,
Lagemerkmale, Ar und MaB, der baulichen oder s stigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstickszuschnitt — sind dthmmechaude .ﬂ-npaumiﬁm’l des Bodenrichtwerts berlicksichtigt
\\\

4.3.1 Endanrlnhmaitmbeﬁntﬂun dzs Eodanﬁhhtweﬂg rundstiicks
Der Bodenrichtwert E@mﬁt 'Hﬂ 0o ﬂm‘ zum Eﬂ:ﬁlﬂ 01.01.2022. Das Bodenrichtwerlgrundstick st wia

S O MIEVAC AW

Entwicklungsstufie § ) SIS = baureifes Land
At der baulichsn Nutzung 7 =MD (Dorfgeblet)
hullragsrqri‘rﬂ}:\ﬁur Eus:ahg \ y ?:;;-\‘\.j}t = fral

Zanl nr@nmmmws} AN = 2

Bauwsise 0o 0 ' = geschlossen
Grﬁﬁdstc.cksnm‘{ﬁ = 500m?

B-Hl::hrﬂlwﬁﬁdw Bewertungsgrundstiicks

anﬂennﬂﬁungwtrchmu = 15082022
Enbwicklungssiufe =  baureifes Land
Art der baulichen Mutzung =MD {Dofgeblet)
bedragsrachtlicher Zustand = frai

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Bauweisa = pgeschlossen
Grundstiicksfigche (f) = 133m?
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4.3.2 Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Machfolgend wird der Bodenrichtwerl an die aligemeinen Wertverhalinisse zum Wertermittlungsstichtag
15.08.2022 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewerdungsgrundsilcks angapassl

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauvterung |
beitragsrechtiicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 140,00 &m*. 2
{Ausgangswert fiir weiters Anpassungi] ook

N
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts b VY]
Richtwerigrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor |- Eflauterung
Stichtag 01.01.2022 15.08 2022 < .00 &N E1
;\\‘; ¢ .,\.,\- >

lil. Anpassungen wegen Ahwair:hunuun in den wunhnﬁnmnbnu:aﬂaﬂ Grundﬂﬁtlmmm-:mahn
lageangepassier beitragsfraier BRW am Wmnnwﬂmgsmnlag = (L140.00 €m*

Flache (m?) 500 EIPRYE \;_\»1,12 E2
Entwicklungsstufe |  baureifes Land baureifes Lard e 1,00

Art der baulichen | MD {Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) « || 1,00

Nutzung o I ol

Woligeschosse 2 o (a2 . 0N x 100

Bauweise geschlossen “geschiossen " | « 100

Zuschnitt lagedblich |~ unglnstig=> e () 0,90 E3
angepasster bedragsireier relativer Bodeniichtwert »\‘ 4 141,92 €m?
Werteinfluss durch besm E-Ewerh.lngsa&gaﬂ D) = Iy

noch ausstehende Baitrige - (N N 0.00 &m?
beitragsfreier relativer Bﬂdnw' N dON" = 141,12 €m*

\ S o NS

V. Emhﬂungd&sﬂqﬂaﬂhﬂdanwm N d¢ Erldutarung
vorlaufiger I:-Er:l.lagtfh@(f relativar Hmu\mﬂn L (a2 141,12 €m*
Zu-fAbschiage zom vorlaufigen mragsfmmn relativen Bodenwert | + 0,00 €/’
beitragsfreier q'pluh!lnr Bodenwert, rund = 141,00 €m*

Fliche (= NOEREAN: " 133 m*

beiragsirier Bodenverl =_I815300€

|l A 0

4.3.3 \Erlﬁutaru nqan zur Eﬂﬂnnrlchmnanpausung

E‘t N i _\“‘L,._ 1)

, E‘tna mﬂﬁuﬁga\tln{arsutnung des Gutachterausschusses hat ergeben, dass zum Werermittiungsstichtag

0\ .:‘_Vd\e glalmm zﬂgarmmen Wertverhéltinisse gelten, wie am Stichtag des Bodennchiweries

E2 '\‘ AN
Dﬁ'ﬁ‘rﬁma des Bewertungsgrundstibckes weicht von der Grolle des Bodenrichtwertgrundsticks ab. Bei der
Ermittlung des Bodenwertes i diese Abweichung angemessen zu berGcksichligen,. Der Obers
Gutachterausschuss  fir Grundstickewerte fir den Bedeich des Landes Rhelnland-Plalz  hat
Grundsticksgrafen-Umrechnungskoefiizianizn fiir Wohnbauland ebgeleitat uind im
Landesgrundstiicksmarkibaricht werdffentlichl. Der Gutachterausschuss stiitzt sich bei der Anpassung der
umterschiedlichen GrundstOcksgrofie auf diese Ableitung,

E3

Die unginstige lange, schmale Grundsticksfomm sowie die eingeschrankie Zugangs- und Zufahrismoglichkedt
wvon der Strale aus lasst nur eine sehr elngeschrénkie bauliche MNutrung zu Aulerdemn besiehen
eingeschrankte Bakchiungsmoglichkesten bei einer Neubebauung
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwerverfahren ist in den §% 35 — 39 ImmoWerty 21
beschneben

Der Sachwer wird demnach sus der Summe des Bodenwerts, den vorilufigen Sachwerien. der auf dem
Grundsiiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aullenanlagen) sowie der sonstigen
(micht baulichen) Aniagen (wgl § 35 Abs. 2 ImmoWerY 21) und gof den ﬂuﬁ‘ﬁ-‘htungan der zum
Wertermitiiungsstichtag vernandenen besonderen objekispazifischen Gmndﬂucksmaﬂ:mah abgeleital.

Dar Bodenwerl ist getrennt vom Sachwert der baulichen wund mne-ugan\ .&nl&gen i~ R. Im
Vergleichswearverfahren nach den §§ 24 = 26 ImmoWerdy 21 grunus.alzh::h m*m m'mru,am \m er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wiire, J

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bautede, h&:@adﬂfﬂ iB-aﬁwaﬂElnmhwngen
und sonsliger Vorrichtungen) st aufl der Grundlage mrchs(;nnﬂ-tllnhw Hersteliungskosten  unter
Berlcksichtigung  der jeweils individugllen Merkmale, wie 2z ﬂ\\\txh&nktlrl Gﬁhﬂuda:landarﬂ und
Restnutzungsdaver [Altersweriminderung) abzuleifen, SN

Der vortiufige Sachwer der Aulenaniagen wird, sofarm diasar nﬁshi‘harmls dﬁﬁéﬂlg miterfass! worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude | d RS a&l‘ der En.m:tlag& von durchschaittlichen
Harstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hl"'H'lH'ElEE\ tlui'nh saqhvgmtﬁnﬂlgﬂ Schatzung (vgl. § 37
ImmcWWerty 21) ermittelt )

Dwe Summe aus Bodenwert, voriaufigem Sachwert der. baulmhan ﬁ-\.ﬁ!;agen undi Wﬂiuﬂgam Sachwerl der
baulichen Aullenantagen und sonstigen Antagen a@btdm -mrl&ufjgm Sanhwag&m Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vortaufige Sachwert nﬁ;mhlhﬂﬁn&hlmmﬂmh sa{nar Realisierbarkeit auf dam
értlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen, Zur Mﬂiﬁl:hﬁpung der Markiiage {allgemeine Wertverhalinisse)
i1l d, R, eine Marktanpassung mittels Sachwertfakior erforderiich, Diese sind durch Nachbewartungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten ?eﬁghf:hukg\uﬁ:feﬁan und fir diese Vergleichsobjekte berechnete
vaortaufige Sachwerte (= Eubsmmnuhm am'lmlrp mmmsung des vordufigen Sachwerts an die
Lage auf dem orilichen Gmndatuaksmarkl fiihirt im i ersl m@marktmgapantﬂn voriaufigen Sachwerl
des Grundsticks und stellt damit gan‘mhlugmn Rmhmanhmtmnahah der Sachwariarmitiiung dar.

Das Sachwertverfahren kst lnsbqﬂbnn'am d h die \F@mﬂdung des Sachwertfakiors eln Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Iew\dar S-utntalm{ en + E&haude + Aulenanlagen + sonsfige Anlagen) den
Vergleichsmalstab I:nh:lal N “(Or .

Der Sachwer afgtll mh 'nus dem- mwktmgepmm voridufigen Sachwer nach BerOcksichigung ggf.
vorhandener be-mnderehbhempairﬁmher Erunmmmﬂnerkmah (vgl. § 35 Abs, 4 ImmaoWerfV 21)
).

4.4.2 Erﬂuturung&n da[‘x Iﬁilhr Em\hmﬁhnmchﬂung verwendeten Begriffe

Hnmtallunﬁlﬂ'htﬁn {ﬁaﬂﬂm zlrmnuw 1)

Die dun-\l'im‘nmﬁchnn} urigalmﬁnn der baulichen Antagen werden durch Multiplikation der
Gebaudefische [mf). dEB {Norm)Gebiudes mit Normmalherstellungskosten (MHE) fir vergleichbare
G&h&yd@ armitielt: Dan 50 ermittelten durchschnittichen Herstellungskosten sind noch die Were von
. besonders zu vaiifm:hlngandun Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen

“‘52‘Bhum1gnmqmnaﬁauur

T Baukosterregionalfaktor (BKRf) beschrelbt das Verhdltnis der durchschnitichen orlichen zu den

bundesdurchschnittichen Baukosien. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BERf wird auch verklrzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Hormalherstellungskosten

Die Normalherstefiungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von renen Baukosten flr Gebaude mit
anndhamd glelchem Ausbau- und Gebiudestandard. She werden fir die Wertermitilung aufl ein sinheitliches
Index-Bagizjahr zurickgerechnet: Durch die Verwendung eines einheiflichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaua Bestimmung des Wertes maglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanien
Grundwerten arbedtel und diesbezlglich gesichere Edahrungen, insbesonderg hingichilich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.
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Die Mormalherstallungskosten besitzén Uberwiegend die Dimension £'m* Brulto-Grundfische® oder &£m?®
Wohnfliche® des Gebaudes und verstehen gich inkl, Mehnveristeuer

Mormaobjekt, besonders zu veranschlagende Bautelle

Bel der Ermitiung der Gebdudeflichen werden einige den Gebdudewer wesenilich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Weremittlung mit Normabjek!®
bezeichnet Zu diesen bei der Grundflachenbarachnung nichl arfassten Gebiudetailan gehdren nsbesondere
Kellsrautentreppan, Eingangsireppen und Eingangsiberdachungen, u. UL auch Ealknnn und Dachgeuben,

Der Wen dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt Em:ttmn durchschnattlichen
Hersteflungskosten (i d R erechnet als  Normalherstellungskosten x thha?;i \cburv:h Wertzuschlige
besonders zu barlcksichiigen. Uy =

Besondere Einrichtungen ,;;‘\\x " NN

Die NHK berlcksichtigen definitionsgemal nur Gebdude mit - wie der Hm&h&mlr.s mﬂaﬂt = narmaen, d.
h. Oblicherweise vorhandenen bzw. durchschnitilich wertvalien E\t\tk;htungan \le\ Bewertungsobjekt
varhandene und den Gebdudewsrd erhdhenda basonders Eknrch ngrﬁl'l gind “gusdtzlich zu dem mit

den NHE armittelien durchschniifichen Hersiellungskosten: Q&ar : ‘xﬁﬂs Mormaobjektes zu
benicksichiigen. -V\\\ TN

Untar besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb dm@nh&udawnmmm Ausstatiungen und i d. R
fest mit dem Gebadude verbundene Einnchiungen zu mtehen die_in.vergleichbaren Gebauden nicht
vorhandan sind. Diesa wurden deshalb auch nicht bei dqnﬁaﬂtlagung :lea ebaudestandards miterfasst und
demzufoige bed der Ablelfiung der Nnnnamarmﬂturrgshmtan\\nitilf bﬂiﬂ&k;mhllm iz B. Bauna m
Einfamilianhaus). f AN\Y R

EN .
Befinden sich die besonderen Einrichtungen i cﬂaﬂ:m ﬁ'm.rm um:t lnﬂua!mpabaudm spricht man
auch von besondensn Buﬁahulnrmhlungen iy -

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1, Ahu\?dnunuwmﬁ' I‘II (Eoy
Die Mormalherstellungskosten umfassen m . augh X Baunebenkesten (BNK), welche als Kosten fur
Planung, Baudurchfthrung, hahﬂrdlu{dﬁ Fﬁ'l:rrunﬁ und ﬁ nehmigungen® definiert sind. Die Baunebernkosten
sind daher in dan hisr angeseizien ﬂtaah-mhnm 'amamgﬂi-rmm bereils enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 lrmﬁagémv [N = NS
Die Wertminderung der thﬁ];gl\é wegan Aﬁal‘u mlt@ﬂmm“gj wird i, d. B. nach dem linearen
tn

Abschreibungsmodel aul der Basis der u;ﬁ?lgkeltan Res ungsdauer (RND) des Gebsudes und der jeweils
modelihalt wmlzwﬂan\fiaﬂnmh’muﬂuuar [GMND) vergleichbarer Gebaude ermittelt

mmmunmdm {i‘ﬂi V. mLﬁ ﬂlhn E]mw-n‘u 21)

Die Resinutzu heulchnﬂﬁu Anmhfdar ..Iahm in denan eine bauliche Anlage bel
ordnungsgemar irts m%m’ﬂ noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Haﬂnm:u.lng;!ﬂﬁunr ist in m‘m@ shecung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer’ abziglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermitliungsstichtag' zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann
verianged (d. h. das Gebaude fiktiv. Hﬂglﬁﬂt:l wenn beim Bewertungsobjekl weseniiche
Mﬂdﬁtglﬂﬁﬁﬂglﬂiﬂﬁ‘iﬁﬂﬁ durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar
erforderiche Amﬁmlur 'Elau:l:gung des Unterhaltungsstaus sowhe zur Modemisiarung in dar
W&namlrﬂm ah@emlln durchgeflhrt unterstelit werden

-G@mmuﬁﬁﬁumMr

- Die Emwmtzungsdnuar {GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Antage bel
\ ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Oblicherweise wirtschaftich genutzt werden
kann: Ria ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werarmittlungsdaten zugrunde liegenden
Modall,

Marktsegmente

Ab dem Landesgrundstiickemarkibericht 2021 wurde der rheinland-pfalzizche Grundsticksmark! durch eine
differenzierte Betrachtung des Oberen Gutachterausschusses unter Miwirkung der dOrilichen
Gulachterausschisse |n 6 Marktzegmenten aufgeleit. Es handelt sich dabei nicht um jeweils
zusammenhangende Regionen, sondem um Lagen mit vergieichbaren Marktverhaitnissen. Mit der Einfuhnung
der Markisegmente lassen sich die auch innerhalb einer Regon thw, sehr unterschiedichen Markt- und
Preigverhalinisse noch besser abbilden, Das Markisegment & st dabei am hoherwerigsten, das
Marktsegment 1 steht fir einen schwacheren Grundstiicksmarkt in Rheinland-Pfalz.
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Gutachisrausschuss fur Grundshickawerte fir den Bereich Rhainhessen-aha /. Aklenzsichen: GU ZIAEHY

AuBenanlagen

Dies sind sulerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundsitck fest verbundene bauliche Anlagen
{insbasondera Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebdudeaullenwand bis zur Grundsticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebsfestigungan) und nichi bauliche Anlagen (insbesonders Garenaniagen),

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Zigl aller in der ImmoWerl 21 beschrebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnitthich (d. h. am wahrzcheinlichsten) zu erzialendan Preis zu a-rn'utl.alrL

Das hersiellungskostencrientierte Rechenergebnis vordufiger Sachwer” ist in ailer\ﬁeg\e“t micht mit hierfur
gezahlten Markipreisen identisch, Deshalb muss das Rechenergebnis  vorlduliger San#ﬁaﬂ (= Bubstanzweart
des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fOr vergleichbare Grundsticke mammm Kal.:fpmusa\angupasa{
werden, Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassien Eachhwﬂakmﬁ\» &S 2N

Der Begriff des Sachwertfakiors ist in § 21 Abs 3 ImmaoWery 21 erdutert: Tigdn-a Position._ innerhalb der
Sachwertermittiung regelt § 7 Abzs. 1 ImmoWerdy 21. Dieze ergibt slc\h ) a auaa\ds Praxis, In der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abged\mi" rden, Limgekahrt muss deshalb
auch In der Werermitiung der Sachwertfakicr aufl den vorlaufigen S dus fikthy schadensfreien Objekts
{bzw, des Objekis zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer nb {}p&ﬂ'l'm:har “Grundsticksmerkmale)
angewendeat warden. Erst anschliefend dirfen basondere uhjaklﬁmﬁﬁa ticksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschidge am marklangepassten wvorlaufigen Eaﬂﬂa{rj bm‘l:u:hm&rﬂgi warden, Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Mnﬂatﬂ:mfmnﬁlheachlet Der Sachwerifaktor
ist das durchschnittliche Verhaitnis aus Kaufpreisen und. den ihnen nisprechienden, nach den Vorschriften
der ImmoWertV 21 ermittelten vortdufigen Sachwere” (= Substan a}-Er wird varrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z B. fir Einfamilienhausgrundsticke anders ala\ﬂlr - hmmutu:hﬂ}. der Region
[er ist z. B. in wirtschaftestarken Regiomen mid hanm Ebﬂ:ammnmau hﬁhar &}mn wirtschafisschwachen
Regonen) und der Objekigrole o

Durch die sachrichtige Arwendung des \mﬂuﬁmwn ﬂ.lr vem!a‘iﬂlbare Chiekie abgeleitaten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren gir o vm%chmmlsw\
Besondere objektspezifische Erundutﬂchmariﬂ'mh '{§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objeklispez m Grundsm@aﬁhamm&\mﬁmm man alle vom Oblichean Zustand
vergleichbarer Objekte a lndl'.rﬂuﬁlen Egenschaften des Bewerlungsobjekis (z. B

Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, in re Baumangel und Bauschaden oder
Abwaichungen von der mamtuhlﬁ:\h nmmlbmmlm} ;-.".u deren Berlicksichtigung vgl. die Ausfohrungen im
Vorabschnii & \\ \\\ \\\ . \\_.

Baumiangel und Enqqphﬁ&gh (3] Aha 3 IrrmmwQ(t\.' 21)

Baumdngel sind Fehler Qlﬂ dem Gebaude | d, R. bereits von Anfang an anhaften =z B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder P\laﬁling Sie *ennen sich! ‘guch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die
Waﬁreﬂuckhﬂﬁdns Sﬂnﬂar{sa&ar Wm&lﬂngm in der Mode einstellen.

Bausmidan mmanf untaﬂasmrﬁa Unlﬂrfmmmgﬂufwenuungen suf nachiragliche aullere Einwirkungen oder
auf Folgen: whn Baumanggln :wrl.'lnhzl.rmt«m

Flr bahébﬁwa Echaﬁ-an\unﬂ hﬁnga{*umman die diegbaziglchan Wernminderungan auf dér Grundlage dar

Kmungus‘cmm dié 2y ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséitze
ndﬂt‘ﬂu'ﬁdar Emw von auf Einzelposiionen bazogenen Kostenermitiungen erfolgan.

*:ﬁ}\nar\Hnrwurmngmahhuurstandlg& kann |. d. B. de wirklich eforderfichen Aufwendungen zur Herstallung sines

~:;-;_._.__“jnnmm{awﬁﬂ}mlstandes nur Uberschlagig schatzen, da

& nur:éﬁﬂﬁg&fm = augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstindigen nobweandig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswernermifilung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstarmin
ohne jegliche diferenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o, 8. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

4.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Gebdudebezeichnung Einfamiliznhaus Schuppen
Berechnungsbasis pauschala Wearschatzung
= Brultc-Grundfléche (BGF) 130,71 m*
Baupreisindex (BP|) 15.08 2022 (2010 = 100} 163,5
Hormalhersteliungskosten o
« NHK im Basisjahr (2010) 704,00 €/m* BGF NN
« NHK am Werermittiungsstichtag 116104 €M BGF 5N
Herstellungskosten 5 N>
» Normgebaude 160.452 44 € ;:,:'7' I (C o
s Zu-fAbschige ﬁ\‘\:‘ \\\\\ 2
» besondere Bauteils S\ ‘\\ \.\\\
S | R
» besondere Einrichtungen , \\\\ S
Gebaudeherstellungskosten 150.452.44 T R N
Regionalfaktor NI m ) 1,00
Alterswertminderung \_\_:2 a \\ L "
= Modell o \\*‘gi w \\\
» Gesamtnutzungsdauer (GND) (@ o ( ‘ﬁﬁJﬂth N
» Restnutzungsdaver (RND) T \\ \ ‘“\“ 18 Jﬂhm?‘iﬁ\\:‘ )
» prozentual R : Y 123N
PN v, N
= Fakior 4L ) P ﬂl\i_"?E?
Zeitwert QO Y @
» Gebaude (bzw. Normgebaude] ) (O ~dieessse
* besondere Bauteile JONS . )l AN
RN W -.\.\\.5
= bescndere Einrichtungan ) 4Oy T
vorlaufiger G-bﬁuwm b_f\"\f 2 N 41.028,38 € 2.000,00 €
\ A= \\‘;
vorkiufige Mu&mchw-m mlnum s 43.028,38 €
vorigufiger h&hm dlniuﬂpn:nm 2.000,00 €
vorldufiger Smlmm! d@fﬁahluda unh Auﬁananlagnn = 45.028,38 €
Bodenwert {vgl Eamhmrmrruum + 18.753,00 €
vorlgtfiger Sachwart— )| = B83.781,38 €
Em:ﬁniu-tﬂnlgtunfﬂq\rltamassunm % 1,30
mmrmhlrcha ;u oder Abschisge + 0,00 €
o (C )m;‘khmmlpam-r vorliufiger Sachwert = B2.915,TB €
hmndNtMEmpmﬁuﬂha Grundsticksmerkmale - 12.000,00 €
:mnrmmnmmm Sachwert = 7091579 €
rd. 71.000,00 €

Die Berechnung der Geb&udeflachen {Brutto-Grundfidchen (BGF) oder Waohnfldchan (WF)) wurde von der
Geschaftestelle des Gutachierausschusses durchgefihrt, Die Berechnungen weichen modefbedingt teilweise
von der diesberiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgaba 2005 bzw. WoFV) ab; sie sind deshalh nur als
Grundlage dieser Wertermitiiung wverwendbar, Dz Abweichungen bestehen daher inshesonders in
weartbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);
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bel der BGF 2. B.

s ([Michi}Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z, B. Balkone) und
Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B

s Michtanrechnung der Terrassenfiachen

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskostan (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wartan'n

%If"!arﬂtur und den

Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basiz der Pretsverhalinizze im Bulsjalwmgumzl. Dar Ansatz
der HHE ist sus [1], Kapitel 3.01,1 eninommen, /

&

\ &

¥

o

NN

> \\

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr zpfn{m-m 2010}\‘ﬂr das

Gebiude: Einfamilienhaus | i\\_ i \Q\
Ermittlung des Gebdudestandards: AN ,." N \‘_\\1»\:-;,
Bauteil Wagungsanted —%  Standardstufen
[%] & 2 N3 4 5
Aulienwands 23.0% (o A 03
L 150% = J 00| o3
Fenster und Aulentiren 11,0 % N2 AR Y
Innemwéndes und -tlren 11.6%(4)) A1 NS
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% N EES)
Fulboden 8,0 % =40
Sanitareinrichtungen l'\ “E\h %, _\;k 0% 0.5
Hezung 8.0 % ( 9 O] 0.5
Sonstige technische Ausstattung - -‘:\‘*-:' B0 % \; WNoF 0.5 0.5
insgesamt ~¢ 10608 00% |[768% [234% | 00% | 00%

Jhnm-rhung Bei der :’.'iualrﬂzm

Beschreibung der 8

C%
0é

des Gmamstmdmdﬁ werden die untersteliten Modemisierungen als
bereits durmguﬁmﬂ angenomimen.

In der na:hfulgandﬂm\‘ran}h warden dHl den Ehﬂnthldﬁtlﬁm zugeordneten Aussiatiungen beispielhaft

beschriebean:

‘\\ \

-

AuBenwande o

!‘a <, \ ‘, [

Standardst
2 l i

Iqm-rz'n'equ'rﬂgﬁﬂ Malm"i%ﬂt z.B. Gitterziegel oder Hohibiocksteine; verputzt und
ukgastrid';mn&tr Hﬂn&t{tﬁd‘ung michit zaﬂgmnaﬂar Warmeschutz (vor ca, 1595)

El.andaﬂmsmfh

MMM“ Mauerwerk, z.B. aus Laud'll:mguln Kalksandstainan,
Gﬂ:ﬁbﬂ@bﬁfﬂan Edﬂpulz Wamedammverbundsysiem oder Wamrmedammputz (nach

_feal1985)
D%&

ﬂ\\ =

\\
\ awmamu{q

a&mta:hn Batondachsieine oder Tondachziegel, Bilumenschindaln, nicht zeitgemaie
Dachdémmung (vor ca. 1995)

Faserzemeni-Schindeln, beschichtete Betondachsieine und Tondachziegel,
Fnlianabdi:hlung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblach; Da::h:l.ﬂ.mmun-g inach ca. 1995)

Fanﬁtar und Auftantiran

Standardstufe
2 1985)

Zweifachverglasung (vor ca. 1985); Haustlir mit nicht zetgematem Warmeschutz (vor ca.

Innemyande und -tlren

Standardstufe
Z

magsive tragende Innemydnde, nicht tregende Wande in Leichtbauweise (z B,
Holzstdnderwinde mit Gipskarton), Gipsdielen; keichte Toren, Elnhlzm_vgan
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Deckenkonsiruktion und Treppen

Standardstufe
2

Holzbalkendecken mit Fuliung, Kappendecken: Stahl- oder Hartholztreppen in ginfacher

Art und Auaﬂ:uhmng

Fulthédan

Standardstufe
2

Lincleum-, Teppich-, Laminat- und PYC-Baden einfacher Art und Amﬂjhn.mg

Sanitareinrichiungen

1 Bad ma WC. Dusche oder Badewanne, sinfache Wand- und B&@&mn fteilwesa

Standardstufe
2 gefliest

Standardstufe | 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC,; Wands Qﬂdﬂudmmm raumhoch
3 gefliest =\

Heizung f:'” :

Standardstufe | Fern- oder Zentralheizung, einfache Wmh%az%ammlne \aég?\:ﬂamndihennan.
2 Machtstromapeicher-, Fuﬂhudanhulzung {war ::\1955&\\ INRNE

Standardstufe | elektronisch gesteverie Fem- a-darzcntrummme\\hllﬂdumpcrﬁur-
3 Brennwertkessal XY

Sonstige technische Ausstattung S a Ny

Elxr-dazrdstuiﬂ wanige Steckdosen, Schalter und ﬁfdag{;gﬂﬁm ‘\\:}‘_-,

Standardstufe | zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lﬂrm%\hgan E#il(muwank {ab ca. 19B85) mit
3 Unterverteilung und H!ﬂpﬁlﬂw —

Bestimmung der standardbeérogenen M&m l'ﬂr dnﬂ-rbiudt: Einfrn]lhnhlu:

\_

\,:_

A Y
.\.\ g

Da das Dachgeschoss nur etwa zur Hﬂﬁa\mugﬂhau}lﬂg wird dﬂrqtlg&t in zwel Gebdudeleile aufgeteilt

Beriicksichtigung der Elgtmchm‘ﬁlf de

n&:g?mnmn ‘Gﬂ:ﬂud&tull 1

MNutzungsgruppe: ~Ein- und zwu Ihanhauéq\'
Anbauweise: _\ fnamlehuﬂi\ ke S
Gebaudetyp: AN - UG\W}I unw\e@t nicht ausgebautes DG
“_‘\\ i ;;' , \L\ \x\ 2
Standardstufe | \\\\ ‘tabellie - refativer ralativer
N NHK201 "\ Gebaude- NHIC 2010-Antei
— -‘-\;'v aEnnaruantai
) Q@T}EEGF] Bel [€im* BGF]
TR (782000 * N7 0.0 0,00
N A& Esq_qq;g\\\ ' 76,6 528 54
Q3 4L raton)) 224 164,86
NS St 0.0 0,00
] 1.190.00 0,0 0,00
gewngene, standardbezogens NHEK 2010 = 883,70

gewogener Standard = 2 2

Dig Erl'nﬁtlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHE-Werls zwischen dis

taballiertan NHE

Berlicksichtigung der erforderlichen Kormektur- und Anpassungsfaktoran

gewogene, standardbezogene NHK 2010

Korrekiur- und Anpassungsfakioren gemal Sachweardnichilinme
* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x
MHK 20110 fiir den Gebiudetail 1

rd

B83, 70 €/m® BGF

0,80
615,33 €m* BGF
615,00 €/m* BGF
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Berilcksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Geb3udeteil 2

Mulzungsgruppe; Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauwelise: frelstehend
Gebaudeart; EG, OG, nicht unterkallert, ausgebautes DG
Standardstufe tabeilierte refativer refativer O
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil o}
standardanteil NN
[E/m* BGF] [%] [€m® BGF] 3>
1 720,00 8.0 64,80 ;;»\\-;-,_;_;, WX
2\0 N
2 BO0,00 a0 728,007 A
3 820,00 0,0 o w A S
4 1.105,00 0,0 PR N
5 1.365,00 0,0 3 &tm AN
gewogene, standardbezogene NHK zumi\\‘m an =
gewngener Standard = 2.2 rraxd) X
: :\\;\\ ':\ “\
O Ermittlung des gewogenan Standards erfolgt durch l\mnrphdatmn duq gﬂWn&n MHE-AWers nwischan
die tabellierten NHK. N5 \\ N
> — \\\ & \
“\i\:\ M & (€ AN
NHK 2010 fiir den Gebsudeteil 2 (B N a2, Wi:trn* 8GF
& N b
\\ X %
Ny & rd. ?EE‘ miu'm BGF
La\.‘ )) N '\‘\ ]
Ermittiung der standardbezogenen ﬂl-llﬁ 2010 rmqﬂﬁmmgmmﬁ
Gebaudetei| NHK 2010 < [))  Anteil. \\@HK 2010-Antail
{\\\}\Gua:ntgﬁ\ abduda \\\\
[€m?*BGFLS | BBE | [l S\°  [€m*BGF]
AN I’ R
Gebaudete 51500 (6500 | 4873 305 84
Gebaudeieil ‘ -“\\’;"'\?HE.DD, _\~ EE ?1 ~ ‘Eﬂ_':ﬂ’ 398 84
2 ) N \%
gmgmghﬂu zu b dls Wum = 704,00
P 1 ﬁF
l‘v ‘\\u_.x \[\l, \.\ y \‘\\\
Bnuprqnluﬂn =) T

Dln Anpmung der Hl-ﬁﬁ\ﬁus dam Biﬂsgahran die Preisverhaltnisse am Wertermitiungsstichtag erfolgt mittels

Wmirlmrnl}u dﬂﬂ Baupreisindex am Wearemitiungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
_ 17 & A £ tischen Bundesamt verdffentlichta Baupreisindesx it auch in [1), Kapitel 4 04, 1 abgedruck!.
\ Der'Ba uplwqrﬁdai: zum Werermitilungsstichtag wird bei zurickegenden Sfichtagen aus Jahresweren

in.tarpl;ﬂlart uﬁdhm ektuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch keln amitlicher Index vorkiegt, wird der
“rulatzt uiﬁ:lﬁnﬁuchln Incaxstand zugrunda gelegt

zu-.r.lu.hl:hlig- zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw, Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlicksichtigt, Diese sind
aufgrund zusdtzlichem bzw. mangelindem Gebiudeausbau des zu bewertenden Gebiudes gegeniber dam
Ausbauzustand des Mormgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau},
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Mormobjeki, besonders zu veranschliagende Bautelle

Die in der Gabawdefléchen- baw, Rauminhalisberechnung nicht efessten und damit in den durchschnittlichen
Herstellungskosten des Nommgebdudes nicht berdcksichtigten wesentlich werbesinfluzsendan basondanen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteiweise geirennie aber pauschale Herstellungskosten-
baw, Zaibwerzuschifge In der Hihe, wie dies dem gewshnlchen Geschafteverkehr antsprichl. Grundlage
dieser Zuschlagsschitrungen sind die in [1], Kapitel 3014 angegebenen Erfahrungzwere fOr
durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei aiteren und/oder schadhaften undfodar nicht
zeitgemalen besondaren Bautedan erfolgl dee Zeitwertschatzung unber Eurﬁcksu:lltlgung dissbeziglicher
Abschiage ,\\\\,vg\_ |

Besondere Einrichtungen : ?\\ 2
D besonderen (Betnebs)Einrichiungen werden ainzeln erfasst und- mhznln pamchal i ihran
Herstelflungskosten bzw, ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Héhe, m idies :Féft:- aﬁwﬁhnllrzhen
Geschafisvarkehr entspricht. Grundiage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angagﬁhenan EﬂMmmsmﬂa der
durchechnitilichen Herstellungskosten fir besonders tBel.naba}Emnd'ltunpgm NN
Baukostenregionalfaktor ‘ 1\\x X P
Der Baukostenragicnalfaktor =1 eine Modaligrofie im Ea:hmrlwr@fmn Es wurﬂgr aiﬁr
Baukostenregionalfakior angesetzt, der von der datanﬂhlerta'l#n mle bei 'ﬂw Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelagt wurde. ¥ N

NN
Baunebenkosten (4 \T\ f~\\‘— 4
Die Baunebenkosten (BNK) enthalien insbesonders ﬁml'en fUQ\HIanurrg Baudurchflhrung, behbrdiiche
Prifungen und Genshmigungen Sie sind In deh\angmmm NHE Eﬂw beredts enthalten, der
Gutachterausschuss hill diesen Ansatz fur d&s\Bmﬁtunnﬂuh;ak{\iﬁr ingam-aeﬁ

N
AuBenanlagen \ W\ N NS

Die wesentlich wertbesinfiussanden Auﬁ&mﬁa&an wur-:.ﬁm vim Dm:mm gatrannt arfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorldufigen Eachumrl ‘geschatzt. Grundiage sing: die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fur durchschnitliche | Hurlsl.alhmgunﬂen Dia ﬁuﬂanmlagan kinmen avch hiffewaise
sachversténdig geschatzt werden| Bﬁﬂ diteran- ‘undioder | ‘schadhaften Aulenanlagen erfolgt die

Sachwertschitzung unter Berlicksichtigung :Embas‘ﬁglmur A.ba:‘rilma
N N

Aufenaniagen d '«\\\\\\.__ L f-\ N vorlgufiger Sachwert (inkl
| = Rl BNK]

Hauaamhlhsae{~ ek frizi Waﬂaaif\l"-iﬁnslj \‘;\

anuberdachurg 7 L,

o \\ 2.000,00 €

Dig Ubliche ﬂn‘t@:ﬁﬂmb&, Mlzung@tkﬂu&b- Gesaminutzungsdaver (GND) ergibt sich aus der flr die
Eaﬂllnrm.lnﬁ\\l:lﬁr MNHE m-ahltan Geb&udeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
mnannhﬂungﬂer:hnlmh\n‘@m G&bﬂm’t&ty’p zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapited 3.02.5 entnommen

E_:m’ﬂrﬂ;unﬁ daruuh(quﬂhmngmau 'GND fiir das Geb&ude: Einfamilienhaus

Die-GND wl\r:hmILHlﬁ des Gebdudestandards aus den fur die gewahiie Gebaudeart und den Standards
téba}ﬁeﬂsn Ublichen Gesaminutzungsdauern bestimmt

'émndard 1 2 3 4 5
- thmaEHD{JahE] &0 85 70 75 80

e slandardhumganu Gasaminuizungsdauer bal sinem Gebiudestandard von 2.2 betragt demnach rd. 66
Jahre

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Maherung die Differenz aus “Gblicher Gesaminulzungsdauer” abziglich
“taisdchlichem Labansaler am Werermitiungsstichtag” zugrunda gelegt, Diess wird allerdings dann
verldngert (d h  das Gebdude fiktiv werjlngt), wenn beim Bewertungscbjekl wesentliche
Modemisierungsmalnahmean durchgefihrt wurden oder in dan Werermittiungsansatzen wnmittefbar
efforderliche Arbaiten rur Beseiligung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wersamittiung
als bereits durchgefihrt unterstelit werden.
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Zur Bestimmung der Resinuizungsdauer, insbesondere unter Berlcksichiigung von durchgefihrien oder
raitnah  durchzufihrenden wesentlichen Modemisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.024
beschriebena Modall angewendat.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das it Energieausweis 1853 errichteie Gebiude wurde modernisier.
Fir eine nachhaltige wirtschaftiiche Nutzbarkeit sind wesentliche Modemnisierungan Er‘fnr\t{larlll;.'h die im

Wertarmitilungsanzsalz als beraits durchgefihrt unterstell werdan. o \1\
Zur Emittlung der modifizienian Restnutizungsdauer werden die wesentlichen Fa'rnd&rnﬂ&mngan zunachst in
gin Punktraster (Punktrastermathode nach , Sachwertrichifinie”) eingeardnet. S \* N N \\,\\

Hieraus ergeben sich 3.5 Modemiserungspunkte (von mas 20 Punkben). [‘Jlasaﬂmﬁan wie h‘l\m\énmrtait

Tmanhma F'unlg\m\ RN

Wirifin ot i el P s v
hlia@hrﬁun Qaﬂ.nahman

Modernisierung der Fenster und Aullentiren 2 h 8 & \\_- 0.0

Modernisierung der Haizungsanlage e 4 - »T;!HTD

Warmedammung der Auflenwande B\D
i Modernisierung von Badermn A \TD)..D

fl.l'ludﬂm'lﬁiarung des Innenaushaus, z.B, \\ = ) :ﬂ 0
| Decken, Fullbtiden, Treppen AP & . :

S Lmme il o (G 2 5 N 1.0

| (Y \ 4

Ausgehend von den 3,5 Mudemmlanhtlgbpunman (b s iaximal zﬂe\mmmran Modernisierungspunkten) ist
dem Gebdude der Mndammmungﬁg@d\.,khmu Hnﬂhmlamm@m\ﬁn Rahman der Instandhaltung®

zZuzuordnen. N A ‘ \}

_ & v ). SN .
In Abhangigkeitvon: S SN oy ?i\_.-

= der ublichen Ges muiiumadauar fElE..Eahraj
« dem (,voriaufigen remrﬂﬂmhm TGebaudealier t?ﬁ! 1053 = 68 Jahre) ergibt sich eine (vorléufige
rechnarische) Fta@tﬁmun sdauervon (66 Jahre — 63 Jahne =) 0 Jahren

s und mﬂgrun:lﬂa@lilﬂdamlli@srﬁwmm Lkleine Modemnisiensngen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich for dan‘Gaﬁﬂudu m@ﬂrﬁﬁdlﬂzmﬁulam utzungsdauer von 18 Jahren

Aus der uh}fﬁh 11 Bﬂﬂil:rm.dzﬁngsdiuaﬁ Jahre} und der {modifizierten) Restnutzungsdauer (18 Jahra)
engibt sTr.gQam ktives. lter won {66 Jahre — 18 Jahre =} 48 Jahren. Aus dem fiktiven Gebdudealter
ﬂglblal:h EUm 'u%anwrn ngsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 48 Jahren =) 1974,

dEIﬁ&:hlEhﬂn.‘nan differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude , Einfamibenhaus” in der
u:;\wahanmrtlwn\

d ging Ill:ha Restnutzungsdauer von 18 Jahren und

= &in ﬁt‘th!ﬂ Baujahr 1974

zugrunde gelegt.
Alterswertminderung

Die Altersweriminderung der Gebaude wird unter Berbcksichligung der Gesaminutzungsdauer und der
Rastnutzungsdaver der baulichen Anlagen ermitbali. Dabei st das den Werbarmittiengsdaten
rugrundeliesgende Allersweriminderungsmodell zugrunde zu legen

Saile X3 yon 42



Gutschisrmusschiss [or Grundelbcksware 10r den Gereach Rhainhessan-Mehe . Aklanzaichen. GU 230480721

Sachwertfaktor
Dar angesatrte ohjeklarspezifizche Sackweartfakior k wird auf der Grundlage

- der Angaben im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz [3],

- ger wverfogbaren Angaben des in [1]. Kapitel 3.03 wverdffentiichien Gesamisystems der
bundesdurchschnittlichen Sachwertfakicren als  Referenz- und Erganzungssysiem, in dem die
Sachwertfaktoran insbesondare gagliedert nach Okjektar, Wirtschaftekraft dar Region, B-nﬁmmrlm'.ruau wnd
Dbjekigroie (d.h, Gesamigrundstickswert) angegeban sind, sowie ¢

[\

- gigener Ableitungen der Geschafisstelle des Gutachterausschusses und \\ \\
- Einschétzungen der Gutachtar, insbesondana in Bazug auf regionale Anpassungaﬁ uﬂd Bescnderheten des
Beweriungsobjekies » XA & \\,\5

bestimmt f»ﬁ

Die Sachwertfaktoran wurdan wvon der Geschaftsstalls des | h\gﬁn Gutmmhusm fir
Grundstockswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfatz iwﬁlm }w.'um Oberen Gutachterausschuss
beschiossen und im Landesgrundsticksmarkibericht 2021 verafienticht Die dor ﬁ&iﬁamlmtan Marktdaten
baziehen sich auf den 01.01.2020. Die Gameinda Engelstadt ist. d&qﬁar&m&nm Zugeardmed

Fir babaute Ein- und Swelfamillenwohnhausgrundsticke mMmegmantigm'ht gich bes

7 \\\.
» ginem voridufigen Sachwert von rd. §4.000.- € und 9 ;:;}
« @inem Bodenweriniveau von rd, 140,- €m? \\”\\\" \\\‘\ LY &y
£X 3 JENS T Y,
gin Sachwertfakior von 1,74 2 A NN

NN
Danach liegen Kaufpreise fur gleschartige Gmnﬁéycka in ﬁlﬂaf R&glm 3.74 % cberhalb des ermitielten
vorlaufigen Sachwerts {d.h. des hamtallurggkﬂﬁtﬂi‘lnnenwd hﬂlﬂhnﬁﬂn E tanzwerls).

Das Bewerungsobsekt passt nicht mit mﬁﬁbhﬁhun Sachwert- Dhjakmnburuln &% (st deutlich kleiner und es
ergibt sich deshalb ein zu hoher Eﬂu&md#e’ﬂttm Bﬂr‘ﬁuﬁ:mﬁmﬁusa halt daher einen Abschlag von
15 % fOr angamassen, \\‘ ‘f} \\\ S

= \\
Da das Objekt nur von aullen \bgﬁ‘ﬁ:ht w&ﬂe'n konnte ﬂ@ die wvom Gutachierausschuss getroffenan
Annahmen somil mit siner grqf!ia?g}ltlnmchuml hnhaﬂa@#@d wird hier ein weiterer Abschiag von 10 % als
angemessen und nnmandrqmﬂ NN

ki “‘véfgtlt mu:l*r@&s;h sﬂMam rund 1,30

Hier werden die wman .ﬂ.wﬁwrhungm :ﬁef\hh:ht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertver-

fahrens bereits b Easmﬁa;hnﬁm das Objekts korrigierend insowedl barlicksichtigt, wie se
offensichtlich oder ars agmd@r\ Eigentimer etc. milgeteilt worden sind,
hﬁmﬁgmﬂh]aklsp!&ﬁléh& Gnmymckmmkmah Wertbeeinflussung insg.
Unterstelle Modernisieungen -12.000,00 €
. \\ Auulaua;hm iiberaiterten Heizungsaniage 1200000 €
k “Summe: AN -12,000,00 €

\\
\ S & \\'
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45 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittiung des Edragswerts st in den §§ 27 = 34 ImmoWerdW 21 beschriaben.

Die Ermittiung des Erdragswers basier auf den markiGblich erzelbaren jahrlichen Errigen (insbesonders
Misten und Pachten) aus dem Grundstick, Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet
Mallgeblich fir den verdufigen ([Errags)Wer des Grundetlcks izl jadoch der Hah‘mrgmg ‘Dar Reinerrag
emittelt sich als Rohertrag abzighch der Aufwendungen, die der Eigentlmer 'I'Qf”:lls Bewintschaftung
einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss :Bauﬂﬂnnhnfmrrnuhmn;t\ N

Das Edragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grurbdaltmkﬁeqﬂnmmar warbletbende
Reinerirag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstickswerts (baw, mdamrguahMi{aﬁﬁptmu}
darstelll. Deshalb wird der Erragswer als Remtenbarwert durch Kapﬂalrarefmgdga Ftelnerlmga]:lashml

Hierbei ist zu baachien, dass der Rainertrag fir ein bebautes Grundsiick smgnl  die Vamjamg En;Ir den Grund
und Boden als awch fir die auf dem Grundstick vorhandenen bqulmhm {ln:bﬂ@ndm Gebdude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelt. Der Grund und Bﬁ{mmﬂgmndaﬁlﬁmh als unverganglich
{bzw. unzerstorbar), Dagegen ist die (wirtschaftliche) F.ll‘lnlll!llllﬁﬂfiubf daf bawlichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzl, ) \\ \x

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auﬁﬂﬂéﬁiagan i ﬁ\ﬂ lim Vergleichswertveriahren

{vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWery 21) grun:!sﬁlzh:h 0 24 afm@aln wig, m ‘Erll::h atgatran wirde, weann das
Grundstick unbebaut ware. \\ \\

N =
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wi i :Iun:h Eﬁtﬂﬂmli&ﬂllnnﬂm Bodenwerts mit dem
Lisgenschaftszinssatz bastimml. (Der Bodenarir, il starllt s@mﬁ: dim awgglﬁﬁnlnnma das Bodamaarts
dar.) \ 35

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Ha}kghﬁgaantﬂd largdlﬂ sich als Eiﬁ'arﬁnx AGesami)Reinerrag des
Grundstiicks® abziglich ,Reinertragsanteil des i:arunr.l und?&o\dunu £

Dar vorldufige Erragswerl der kbﬁl.l"lﬂ'lﬂl\\ Anlﬁgnn\ wird) “durch Kapitalisierung  (d.  h.
Zeitrentenbanwenberechnung) des {H&ijangsmlijla der ﬁ@chﬂn und sonstigen Aniagen  unber
Werwendung des Legmauhaﬂsma@kqa und d&rﬂaﬂnwt!u@adﬁlm ermitielt.

Der vorldufige Ertragswert satztalcn aus der Ea.rr'runa 'mh\!Eh:ﬁanwert‘ und vorldufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® IIJBII'I'II"I'LII'L R

@ NN
Ggf. bestehende beson \\uhmmq@iﬂtchq Gonibciemarkiinle; d be) de Eniltiing -oes

vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksschiigt wurdﬁn sind bel der Ableitung des Erragswerts aus dem
vorlaufigen Emagsm\shc amalizubmu::kmchﬂgah

Das Emngnwarﬂ@{hhm ﬁq&gnhawﬂ@m ’d'-ll"l.'-h Verwendung des sus Kaufpreisen abgeleiteten
Lngmsdﬂanulm ahun\ﬁxufprﬂmri:ﬁlninh im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
urzlalbenn F‘irundﬂuchsm&wfmgu dar

4.52 ﬁﬂluhmngﬂ\\dnf !mi ﬂm Er‘lmguwurtbnrachnung verwendetan Begriffe

Rohertrag (§ 34 Ms. 2 immoWertv 21)

) Dnrﬁaham‘ag tl?ﬁfassl alle bei ordnungsgemaler Bewlirtschaltiung und zuldssiger Nutzung markiiblich
émﬁlharen Em&e sus dem Grundstlick. Bei der Emmittlung des Roherirags ist von den Oblichen {nachhaltig
herign) E‘nnahnmﬂqichhmlan des Grundsticks (insbesondera der Gebdude) auszugehen. Als

Mtﬂbiu:h mlarbarﬂ Ertrége kénnen auch die taisdchlichen Errage zugrunde gelegl warden, wann diesa

markt(blich sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstichen oder Grundstickstailen von den iiblichen, nachhaltig
gesicherten Mulzungsmdglchkeiten ab undioder werden for die tatsdchliche Nutzung von Grundsticken
oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgefte erzielt, sind fur die Ermittlung des Roherirags
zundchsl die fir eine Obliche Muizung markidblich erzielbaren Errdge zugrunde zu legen
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 immoWertV 21)

Die Bewirschafiungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungan, die fir eine ordnungsgematie
Bewitschaftung und zul&ssige Mutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebsude) laufend erdforderich
gind. Die Bewirschaflungskosten umfaszen die Verwallungskosten, die Instandhaltungzkosten, das
Mistausfaliwagnis und die Betrisbskosten

Unter dem Mietausfallwagnis kst insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Ennahmen oder durch svorlbergehanden
Leerstand von Reum, der zur Vermietung, Verpachtung ocder sonstigen Nutzung b\&sztmnl ist, entstaht. Es
urmfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kostan anmer Rechisverfolgung auh!a[a[tﬂgg Aufhebung eines
Mietvarhaiinisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und E\HNE'M’]

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom F!uhar!.rag nur die Bemriu:hﬁﬁuﬂgakmteﬁ{ﬂﬂtﬂe} in Abzug
gebrachi, dis vom Eigentimer zu tragen sind, d. b nichl zusatzlich zum angmu&!m Fh:mmag auf die Mieter
umgedegt werden kénnen W= _

Ertragewert | Rentenbarwert (§ 29 und § 34 immoWertv 21) SN/ \E‘\

Der vorldufigs Erfragswerd st der aul die Wunmhannm\@ erﬁhtﬁpngutl:mag berogene
(EinmaljBetrag, der der Summe aller aus dem Objekt W ‘seiner ‘Nutzungsdaver erzielbaren
(Rein}Errdge einschlialiich Zinsan und Zinseszinsen En!ﬁpﬁt\h Die: Einkinfte aller wihrand der
Mutzungsdauer noch anfallenden Errége — abgazinst auf dlEWEﬂ?ﬂ!haltg\ﬂ%\\zﬁm Werermittiungsstichtag —
sind wertmakig gleichzusatzen mit dem vorlgufigen Eﬂmq@nbﬁ‘ﬁas Cbbpm

Als Nutrungsdauer ist fir die baubchen und mtlgim .ﬁn‘m:n d{q Reﬂnuuumsdmu anzusalzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente]. 7

-ﬂ\\
Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. zlnumweryzi) o (Fo> N
Der Liegenschafiszinssatz ist eine Rechengribe ImErtragmwﬁurl‘ah:m Erm auf der Grundlage geeigneter
Keufpreise und der ihnen entsprechenBien Reinertréige fur) mit dem @ewertung rundstiick hinsichilich
Mutzung und Bebauung gleichartiger Gmﬁﬂsffu:ka nath den Grundsm:mun des Erragswertverahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl § 21 JAbs. 2 -lmmoWerty 21), Der Ansatz des (marktkonformen)
Lieganschaftezinssatzes fr die wgﬂqmmh.lnﬂ\in Ema;m ahren stelll somit sicher, dass das
Erragswerverfahran ein marhlquﬁmm-s Ergﬂtmmhéfﬂrl d h\@m"ferhahmwart entsprichi

Der Liegenschafiszinssatz miﬁam:,sufn&ga del m:ttanpaﬁm&ﬁéfahlm des Erdragsweriverfahrans. Durch ihn
wardan die allgemainen Wnﬂwm nmaufﬂtm Grundnwmnarkt erfassl, soweill diese nicht auf andere
Weise berlcksichtigt 5|ru:l\ ol dON X2

Restnutzungsdauver I_Q 3:\’ m. § ﬂ )ﬂm 5 lmrl'ln-\\'i'm"l.l’ 21)

Die Hutnut:ungsﬂauurhumchnndm ‘Anzahl rﬁﬂ\@hm in denan eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung, v@mrshﬂmhmmh wirtschaftlich genutzrt werden kann, Als Restnutzungsdauer ist in erster
Maherung die Jl‘[iﬁmnz frchr | ernMUnmdauaf abziglich 'tatsachlicherm Lebensalter am
Werlemrrttlurq:!hdma e gelegl Diese wird allerdings dann verangert (d h das Gebaude fikti
varjingt), wenm beim Eﬂ‘pﬂuhﬂ!ﬂhﬂkﬁﬂ“&l‘lllrﬁhﬂ Moderniserungsmaltnahmen durchgelihrl wurden cder
in den Weﬂennmlung:msﬂizen urmittefbar erforderiiche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie Qul‘\hlndammﬂhg in derWaﬂhnnﬂhng als bereits durchgefiihrt unterstallt werden,

Klghl)ﬂ:hruamf:h:}r Wnrvlnﬁl!iglﬂ {§ 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

ﬂer Kapﬂahalg{ﬁngsfsﬁtnr ist gin aus der Zins- bzw, Rentenberechnung stammender Bagriff, der flr dia
hbilnsungl mingr regelmally anfallenden Rente (Eririge, Mieten) Ober eine definierte Zeitdauer
V“'ﬁﬁesl_nu’tzq.mgﬁﬁauer:l mit einem JZinssatz (Liegenschaftszinssatz) steht Im Kapialisierungsfaktor sind
: matlﬂﬁmsch die Zedidauer der Abzinsung und der Zinssatz zusammaengefasst. Dadurch varainfacht sich die
Ermmlﬂnﬂ des Barwertes, da die Rente nur moch mil dem Kaptalisierungsfakion zu mulipliziersn ist. Die
Formeal zl':r Emmittiung des Kaoitalisierungsfakiors, auch Vervielfaliger genannt, ist § 34 Abs, 2 ImmoWedy 21
Zu antnehmen

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

Unter den besondaren objektspezifischen Grundsilicksmarkmalan varstahi man alle wom Oblichen Zustand

vergleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschafien des Bewertungsobjekts (z B

Abweichungen wom normalen baulichen Zustand. aine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumangel

Ennd Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen van den markidblich erzielbaren
ragen).

O A
7 NN
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Baumingel 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
Ausfiohrung oder Planung. Sle konnen sich awch als funktionale oder Ssthetische Mangel durch dee
Weiterentwicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einsielien,

Bauschaden sind éuf unterlassens Unterhaltungsaufwendungen, auf nachiragliche dullare Einwirkungen odear
auf Folgen von Baumangeln zurickzulOhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Weriminderungen auf der Gmndlﬂga der
Kosten geschétrt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann :Iu{n:«hmm:hah Ansttra
oder auf der Grundlage von aul Enzelpositionen bezoganan Kostensrmittivngen ar[ndﬁ&&

Der Bewertungssachversiandige kann i, d. R, die wirklich erforderkchan Auhl.randunggg ,:ur l-hmrteliung gines

normalen Bauzustandes nur dberschiagig schétren, da \»

« nur zerstirungsfrei — augenscheinlich untersucht wird, ’\‘:'1' Ay \;

» grundsétziich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu st die, Béimwupg@mﬁ Bauschadens-
Sachverstandigan notwendig) > \\\ =

Es wird ausdriicklich daraul hingewiesen, dass die Angabean in muar Wmahmmmlrﬂung aliein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und daraufl beruhenden in wmhmthma beim Oristermin ohne
jegiiche differenzierte Bestandsaufnahme. technischen, :hamﬂﬁ:lﬂn o & ,_I"'%tlnhﬁunspuﬂfungan Vorplanung
und Kostenschilzung angeseatzi sind. ) (€ A
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453 Ertragswertberechnung

Gebaudebazaichnung Mietainhait Flacha miarktiblich erzielbare Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage [m?) [E/m®) baw monatiich jahriich
M PEMStok. ) [E) . (&)
Einfamilanhauws Wihnung 88,00 5,00 ’ \\%Hn 18] 5.160,00
Schuppen \gu 00 240,00
Summe 86,00 En 00| 540000
“ \ O
Die Ertragswartarmitiiung wird aul der Grundiage der marktlblich erzra-]hamn Huﬂakaﬂnifﬁla\ﬂumhgdmrt
ival & 27 Abs. 1 ImmoWerdV 21) 2o =
\\\

Rohertrag (Summe der marktoblich erzielbaren jahriichen Nattakam\ lgﬁ] = 5.400,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anieil des \Vermieters) - x\\ =
{26,00 % der markilblch erzalbaren jdhriichen Nannhal‘l.mlﬂn;[ \\\\\ - 1.404.00 €
jihrlicher Reinertrag p 5\'\ JP = 3.996,00 €
Reinertragsanteil des Bodens NCE AT r
1,10 % von 18.753,00 € (Liegenschafiszinssatz < Bﬂ-denwaﬂb }.\_; = W = 206,28 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlmn ) \\ by \ = 3.788,T2 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWerfy 2*1} AP, ~
bei p= 1,10 % Liegenschaftszinssatz . P =
und n = 18 Jahren Restnutzungsdauer \\\\;\ N T~ % 16,249
vorlbufiger Ertragswert der hlu!inh&fkund ammignq\ﬁnllgnn Ny & = B1.679,16 €
Bodenwert (vl Enn:lmwerlirmmlung} ) ,\\S‘l’:' e\ + 18.763,00 €
vorléufiger Ertragswert O JOp ;;\\f-’ = B0.332,16 €
marktlbliche Zu- oder Abschige B e T + 0,00 €
marktangepasster vnﬂﬁﬂgatﬁnmmn N \\\ = 80.332,16 €
besandere ah]uktspg\lﬂuch Grund@gﬁﬁsmmhm\lu = 12.000,00 €
Ertragswert \\\\ ¥ YOF el = 68.332,16 €

NG )RR S X d. 6800000¢

454 Erﬂute&mg :urfmmhnung
thn-hm uu&num AN

Die Berantlnﬂngan wkwmn bew Hiftiﬂﬂn:h&ﬂ wurden von der Geschafisstelle durchgefhr. She

nﬁerrftlmn ‘sich an
é(ﬁﬁhﬂﬂiglrﬂ!&

/ Lﬂmtumsﬁ:hm: [2]. Tell 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Oblichen

war dar Huchupmnhung insbasondere fir Mietwertarmittiungen entwicketten
Mallga‘nren Zuf wuhrmleﬂﬂbhang!gm Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache, sofam
Eaaﬂndarl‘laitﬂn nicht bereils in den Mietansaizen bericksichfigt sind (vgl

5:~-Nulzﬂ¢k)eqa1nﬂhng Diz Berechnungen kiénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen

'u'ursﬂqmn (WaFN: 1l B, DIM 283, DIN 277) abweaichen; sie sind deshalb nur als Grundlage diaser

Wﬁft:fwt‘tlung verwandbar,
'Ruhnrlng

Die Baszis fur die Ermittiung des Roherrags ist die aus dem Grundstick marktibiich erzielbare

Metickaltmieie, Diese entspricht der ghrlichen Gesamimiete ohne samiliche aufl den Mister zusatrlich zur

Grundmiste umlagefahigen Bewirtschaflungskosten.
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Die marktiblich erzielbare Mieta wurde auf der Grundlage von verigbaren Vergleichsmieten fr mit dam
Bewarungsgrundstick varglelchbar genutzte Grundstidcke

& aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder verglaichbarer Gameindean,
s gus der Miefpreissammiung der Gutachter und der Geschaftssiells des Gutachteravsschusses undioder
& aus anderen Mistprasverdantlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche, ¢
Qualitatsunterschieda des Bewerungsobjekies hinsichilich dar mrewfertbaemﬁmsanqm{wmhaﬂm
durch entsorechende Anpassungan berbcksichtigl \\ \

Bewirtschaftungskosten

Die wvom Vemmieter zu tragenden Bewirschaffungskostenanteile werden auf J:ierﬁam WO }ﬂﬁ{iﬁiﬂﬂﬂly‘ﬁﬂ
vergleschbar genutzter Grundstiicke (insgesamit als prozentualer Anteill am I%ghm.mg oder auch auf €m?
Wohn- oder Nutzftache bezogen oder als .ﬁ.b&nlulbelrag { jn Hutzmgﬁlnhml bzw

Bewirischaftungskostenanizil) bestimmi. Q& N

Dieser Werdesrmithung warden u a, dis 0 [1], HKapitel E‘Q&\. » ntllmtah durchschnittiichen
Bewirschaflungskosien rugrunde gelegl. Dabei wurde daraufl gﬂnmqt.\diss dasselbe Bestmmungsmodell
verwendel wurde, das auch der Ableitung der Lragermham:mﬂ-‘:ﬂae mngndﬂ?%l
Liegenschaftszinssatz (¢ ‘\\ » \\c

Der for das Bewertungsobjekt angesetrie thnmhaﬁmm mr@lu!f dﬁﬂmndlagﬂ

= der Angaben des Landesgrundsticksmarkiberichis Ehauntmﬂdﬂagm Hln:u:u!hmg

=des in [1], Kapitel 3.04 veﬂfanlit:lﬁah Gmlmﬁw hundesdurchaﬂlnrtﬁrchen
Liegenschaftszinssatre als Referenz- und Ergane; uh‘guwm\ln dém die Lmnaﬂszlnuatu gegladen
nach Objektart, Resinuizungsdauer des Bﬂbﬁudﬁ-& BOWiE ﬂh]eﬁgmﬂe{d h. -des Gesamigrundstickswerts)

N

angegeben sind, sowie € ' \

« gigener Ableitungan darﬁeanhﬂ&sate@ﬂ?a Gutag@etmsachumﬁmﬂ

+ gigener Einschitzung des Gutac l,isau:hum be:mndg?é\zu der regionalen Anpassung der v, g
landes-, bzw hundﬁdumh ichen mﬁmam@s@&m und den Besonderheiten des
Bewerlungsobjekies, =5 \\ &

bestimmt. 2, O YO

NNy g \\\
Die ngenuchaﬂuzlnﬂﬁm\WMEn 0 'ﬁﬂ:ﬂatalla des Oberen Gutachterausschusses fir

Grundstickswarte Iurimmlch dnsLandm Rh nd-Pfalz abgeleitet, vom Oberen Gutachterausschuss
beschiossen und i Landﬂqru ﬁa-ﬁéaﬁmnarktharml 2021 vertflentiicht. Die dort verdffentlichten Marktdaten
beziehen sich auf &L 4.0 Eﬁgﬂ nln Gan‘uﬂuﬂa Engelstadt ist dem Marktsegment 3 zugeordnet,

In Gemeinden, die dem hﬁ@agrrm ;ugnmjnat sind, ergeben sich Lisgenschafiszinssitra fir bebautae
Em!mﬂwgﬂauﬁgm Q'nt 9\

ainer rehﬁwn Hﬂﬂmulz}:q\hgadmr VoI rl:l 27 % und emer Wohnflache von 86 m* zu 1.1 %.

Dua:lju Sanhwmi‘t&lgmrr beriicksichtigten Besonderheden des Bawertungsobjekts sind im Erragswertverfahren
bereits’ im qutam und durch die bei der Ableitung des Liegenschafiszingsatzes eingeflossens Gride
M‘ul'lnﬂﬁche} susreichend beriicksichtigh worden,

~‘:T“"‘?!:B-nv:sll!mn\hql;'.uf'lgl:l:u:tr

Die Ges-amtnut:ungsdauer (GND) ergibl sich sus der A der baulichen Anlage und dem den
Wertermitifungsdaten zugrundeliegenden Modell Dabai wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bastimmungsmodall versendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafiszinssatze zugrunde liagl.

Die GHND ist aus [1], Kapiel 3.01.1 enfmommen,
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungedauear ist in arstar Maherung die Differenz aus 'Oblicher Gesaminutzungsdauer abziglich
tatsdchlichem Lebensalter am Wertermiltlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diesa wird allerdings dann veriangert
id. h. das Gebauda fiktiv veringt), wenn baim Bewertungsabjekt wasentliche Modamisarungsmatnahmen
durchgefihr wurden oder in den Werermittiungsansatzen unmitielbar edforderliche Arbaiten zur Beseitigung
des Unterhallungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wartermittiung als bereits durchgafiihrt unterstailt
warden,

Zur Bestimmung der Resinutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von d::rchgahlhrtan ader
zeitnah durchzufuhrenden wesentiichen Modernisierungsmafnabman, wird Qaé m\{1] Kapitel 3.024

beschriebens Modell angewsndet. ' \\\
Vgl diesbeziglich die differenzierne RND-Ableitung i der Eachmnerrn'rl‘tlung\;’:\"-:_gv‘ W
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale N >N

Hier werden die werdmadigen Auswirkungen der ncht in qm Warr.arrn&uungsansmu des
Erragswerverfahrens bereits berbcksichiigten Besonderheiten mwekm mwaﬂ korrigierend
berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren cder vom Auﬂmggahar}ﬁiﬁanzmar okt ﬂ‘r!:gﬂl:alﬂ wordan sind.

Ygl. dissbaziglich dia basonderan objekispezidfachen Grundsmdg}mﬁrkmah {1 dﬁrﬁa:hwtannrttlung

¢ & \\ \\

\\\ ‘5\»\: 5
4.6 Verkehrswertableitung aus den ?ﬂl‘fﬂh@.ﬁgﬁbnimn fﬁ- \
4.6.1 Bewertungstheoretische vnmemermnueh _&\\: RN

Der Abschnilt | Verahrenswahi mif Hﬂg.rundung'\iifwﬁ- Uﬂkﬂ{vamﬂgmaghlgnu enthﬂﬂ: die Begrindung fir
die Wahi der in diesem Gutachten.. zur Ermitlung des | Merkehrswerts herangezogenen
Wertermittiungsverfahren. Dort ist auch uiautaﬁ dass sowchldas 'l.l'uu@alﬂmmrl- das Erragswenr- als auch
das Sachwertverfahren auf fir verglei Gmndﬂtucta gezahffen Kaufpreisen (Vergleichspreisan)
basieren und deshalb Uarghﬂsmmﬂah d ki :?iﬁahrununﬁmga Umsetrungen von Preisvergleichen
sind. Alle Verfahren fihren deshalb g‘hlﬁherlﬂam indie N#h&dﬂﬂ Verkehrswerts.

WWie gesignet das jeweilige vm-rmmur Ermﬂlhlﬁg du ‘u"amﬂ@mrls &1, hangt dabai entscheidend von zwel
Faktoren ab: \4 \\ W A \\\ P
« won der Art des zu I::am-utmﬁan Gh@c&{ﬂhlmhgﬂum vorrangeg rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im Wﬂﬁf@mhen Gﬂﬂﬁhﬂﬂsmﬁahrj uind
= von der 'l.l'affr.gbaﬂ?%’t und Iwariﬁs-srgkﬁt\da' zur Emeichung einer hohen Marktkonformitat des
'ufuﬂamargﬂ:iﬁm aﬁnrda?ﬂi:han Daten. N
“ 1)

482 Zur Amnamhign& der wnﬁnunsargahm

Gmndslpw:]m\ mit du\Mulzharkal{ Hiaa Bawartungsobjekts werden aus den bal der Wahl der
ermfnlungweﬂd&tanbmhﬂmnﬁn Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben,

Digx Flm‘mbill;lunq mi\‘gewdhn&z:hﬂn Geschafisverkehr orentiert sich deshalb worrangig an den in die
Sachwerermittiung ginfheflenden Fakloren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelien
, ﬁammrtabg‘eiﬁtat

g.-umsql;&ﬂ; sind bei jeder Immabilieninvestition auch die Aspakte des Ertragswertverfahrens (eingesparte

Miete: Bﬂz{erﬁm-a Abachredungsmaglichkesten und demzufolge eingesparie Steuern} von Interesse. Zudem
slahuu\\;lm for mine marktkonforme Ertragswardarmittiung (Lisgenschaftszinssaty und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Erragawertverfahren wurde deshalb stltzend angewendel,

46.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Dar Sachwert wurde mit-rd. 68.000,00 €, der Ertragswert mit rd. 71.000,00 € srmitalt.

Grundsticke mit der Mutzbarkeit des BewerlungsgrundsiGcks werden Gblicherweise zu Kaufpraisen
gehandalt, die sich vorrangeg am Sachwer orentieran, Der zur Sthtzung armittelie Efragswen bestatigl im
Fahmen der Weriermittiungsgenauigkeit den gefundenen Sachwert. Eine Gewichiung der beiden Werte kann
deshalb unterbieiben.
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4.6.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir dag mil einem Einfamilenhaids und Mebengebdude bebaute Grundstick in 55270
Engelstadt, Untergasse 8, Flur &, Mr. 38 wird unter Berlckzichtigung einer der Ungicherhed des ermittelen
Verkehrswertes Rachnung tragenden Rundung zum Werlermittiungsstichtag 15.08.2022 mit rd

70.000 €
in Worten: siebzigtausend Euro j
b
armittelt NN
AR
Alzay, den 02 11.2022 (R
O\ L SN
AN NNy
P BN \ -
2~ SN
=" IrA\S),
gaz. Baumarin D) AN
NN &R YD
AN NN
\\\ =N )
“‘\\\ w2 e
Ude Baumann, 'D'h'ﬁ. ‘ \\\\\Q
\\ n:-.

Dar Vorsitzende des Guta:hiu:atﬁchussn

Die Ubereinstimmung diesar Ahcs-r:.hnﬂ R&‘t;ﬂEr Umd%&ﬁim tlﬂmhmlgt

~
\ S

\\ \ﬂ\ AN \\\ J) 740
Hinweise zum umih-mhuu@qd':uf H:ﬂm

Dﬂﬂ-ulacmgm{ﬂnur flir dén huﬁmgga bhd den angegebenen Zweck bestimmt, Eine Vervielfaltigung oder
'l..l"em'ammq I'.'.brrl‘ta)é!\nut rnll,!pf: Genehmigung gestattat.

.ﬁ.usgﬂd&huan 8l nlﬁﬁ‘ I-laftung Mnnubar allen natirbichen und junstischen Personen, de nichi
Wﬁ sind:: s;awéil einer Verwendung des Gutachtens durch diese Personen nichl ausdricklich
Sl :uqa&!i;hi‘rﬁwm

fﬂm 'Gutachten: ;hrag begrindat keine Schutzpflichten zu Gunsten Dritter. Eine vertragliche oder

N wﬂrﬂguargfmha Haftung des Gutachterausschusses gegeniber Dntten — auch im Wege der Abtretung - isi
‘ausgeschlassen

Es wird daraul hingewiesen, dass die im Gulachten anthaltensn Karen (z.B. Stralenkare, Stadiplan,
Lageplan, Luftbild, uw.a} und Daten wheberrechifich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Guiachizn
separear undloder einer andaren Nutzung zugefihr werden. Falls das Gutachten im Internet warbffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffenthichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestatiet (st
Im  Hortext won Zwangsversteigerungen daf das Gulachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversigigerungsverfahrens werdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer won B
Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesatzbuch

BauNVQ: &
Baunutzungsverordnung = Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grunds!l’.u:lc.e L

BGB: N ‘;5\\»»
Birgeriches Gesetzbuch by Y]

ImmoWertV: (T =N
Verordnung Ober die Grundsaize fir die Ermitilung der Verkehrawerie mhpmghllmmunﬁ‘m fr die
Werermittiung erforderlichen Daten - Immnbulmmmﬁmﬂhngmulﬂwm Imm\nWQﬂ"u’

Ld.F. vom 14, Juh 2021 {ImmoWWerty 2021) g\«\ ,
\\\ X
WertR: \\
Wertermitthungsrichtiinien — Richtlinien fur die Ermittiung d’ﬂ&‘i‘&k&hr&nﬂ‘t&\tﬁaﬂﬂnﬁﬂa} von Grundsticken
‘ \\\ ) \\\\ ~
WoFlv: ) (€4 ?\—
Wohnfléchenverordnung — Verordnung zur Eamunnmqtﬁrmngftm &
m." Ha — j -\\\\\ \Y. ',\f\,

DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung du%hnﬁachm urid Hul.zﬂ&l:hm thmgahu Februar 1962,
obwohl im Oktober 1583 zurGckgezogen ﬁnd%dm ‘l-fulmhrrﬁ in der F‘ra:m ﬁ\erher Arwendung)
\

BetrkV: N & &
Betrisbskostenverordnung — \Ierulﬁnuﬂguﬂar clel Auf&i‘ﬁllung mﬂﬁg—hhﬂmﬂan

\N \:\\\
GEG: ;
Gebaudesnargiegasels — Gagau\\im‘ Ennspgung o EnQﬁQ\\v}nd zur Mutzung ermeusrbaner Energhen zur
Warme- und Kﬂimeugmg\lQ\\Gnﬁaudﬂn = .
§ &\ : ). L\ \> Q“
Anmerkung: ‘ : \\\ AN
I Gutachtentenxt kaqﬂ;ﬂﬂégan!hnh qem; auH::l[gamde Warschriften genommen werden;

\\\

= SW-RL: Hu;hlﬁnﬁhﬂr Errnrt'tlungl des Ean:ﬂwarta {Sachwertrichtlinie = SW-RL)

» VW-RL: Ria:l‘i‘linu Zur Enﬁiﬂiﬂng dﬂ Vnm:m:hﬂurt-s und des Bodenwerls (Vergleichswertrichifinie —
WA= H.I.I\\\ ™~ , \ L \ \-.
™ [l N \ P \

. Eﬁﬂl:i‘ Ftlch'tllrribznr Ermrl'l:img ﬂm’- Ertragsweris (Erragswertrichtlinia — EW-RL)

t W'HL. FE\WT‘I!EI Zur Ermrl't‘ll..rng des Bodenrichtwers {Bodenrichtwearirichiline — BRW-RL)

,\\'

‘\\ Y

riften wurden mit Inkrafttreten der ImmoWerV' 2021 gegenstandsios (BAnz AT 31.12.2021
B1 = rmnh wurden sig in den Ableitungen und ggl. auch in den Texten dieses Verkehrswerigutachians
bﬂ‘ﬂc&m&mﬂl da die Grunddatenherleitung (Bodenrichtwerte, Sachwerifaktoren, Liegenschaftszinssatze,
etc) noch nach diesen Richtlinien erhoben wurden. Im Erhebungszeitraum diesar Daten hatte im Obrgen
noch die
+ ImmoWertV 2010: Verordnung Ober die Grundsdtza fir die Ermittiung der Verkehrawerte van Immobslien
und der Hir die Werermittiung erforderlichen Daten = Immobilienwenemitivngsverordnung -, zuletz
i glaﬁzu:lert durch Artikel 16 des Gesefzes vom 268, November 2018 (BGBL | 5. 1784)
iiltigkeit.
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5.2
[

121

£

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg ). Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immaobillenbewariung. Bad Neuenahr-Ahrwedler 2019

Sprangnatter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommantar, Losablattsammiung,
Sprengnetter Immobidlienbeweriung. Bad Neuenahr-Ahrweder 2015

Oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Hmplmd-mlz
(Hrsg.): Landesgrundsticksmarktoericht Rhainland-Pfalz, Koblenz 2021 \\\\;\\
\, .

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetier Real gehw Sﬂm:ﬁ\E&th Bad

Meusnahr-Ahrweliar entwickelten Softwareprogramms "Epmengnatter@m

stamt;;nm‘bemal
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6 Verzeichnis der Anlagen

6.1 Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte TUK 250 (MaRstab gedndert
dargestellt)

Auszug aus den Geobasisinformationen ﬁ H.fuﬂmﬂ)falz

Liegenschaftsharte

& \\ \\~
AN
p— v
3 \\
W
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6.2 Auszug aus der topografischen Karte TK 25 (MaRstab gedndert dargesteilt)

Auszug aus den Geobasisinformationen 3 RheinlandDfalz

Liegenschaftskarie
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6.3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (MaBstab gedndert dargestelit)

Auszug aus den Bodenrichtwerten 3 ‘ Rheinlandfalz

Bodanrichtwertkarta
Stichiag dar Bodenrichtwertermitiiung 81.01 2022

Seite 36 ven 42



. -
Gautachierausschss iy Grundsiickswerie fur den Besench Rheinhessen-Mahe [ Aklenseichen: GU 230485/24

6.4 Auszug aus der Liegenschaftskarte (Malstab gedndert dargesteallt)

Auszug aus den Geobasisinformationen
Lisganschafiskarie
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65 Auszug aus der Luftbildkarte (MaBstab gedndert dargestallt)

Auszug aus den Geobasisinformationen a Hinulmﬂ)&lz
l.llpﬂl-:l'lﬂ'l.ll.tl WW o
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6.8 Grundrissplane?

|

GRUMDRISS ERDGESCHOSES

*wyon dar Hausvarwaltung zur Varflgung gestelt
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6.7 Fotografien 1 (3}

* wan der Hausverwalung zur Varfugung pestali

Spie 40 von &2



Gutachiersusschiss i Grundshickswore fir dan Bemich Rheinhassen-Mabe |, Aktorgoichen GLI Z3{4850F1

6.1 Fotografien 2 (3)°

yon der Hausverwaliung zur Verfugung gestelt
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6.2 Fotografien 3 (3)°

® von der Hausverwaltung zur Vierfigung gestellt
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