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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i..S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilienhaus und Nebengebaude
bebaute Grundstiick
in 55411 Bingen-Biidesheim, KarlstraRe 7

Grundbuch Bingen-Bldesheim
Gemarkung Bingen-Biidesheim

Blatt 3711 Ifd. Nr. 1

Flurstuck 343

Der-Verkehrswert des Grundstiicks - ohne Beriicksichtigung der Belastungen
im_ Grundbuch, Abt. Il - wurde zum Stichtag 27.02.2026 geschatzt mit 72.000,00 €.

Nachrichtlich und in Verkehrswertermittiung nicht berlicksichtigt gemaf8 Grundbuch, Abt. |l als Wertbeeinflus-

sung:
- Ifd.-Nr. 3 — Erbanteil.......
- Ifd.-Nr. 4 — Erbanteil.......

Ausfertigung Nr. @

500,00 €
500,00 €

4 5 6 7

Die Gutachten 1 — 7 bestehen jeweils aus insgesamt 45 Seiten inkl. Fotos. Eine Ausfertigung ist fiir meine Unterlagen.
Dieses Dokument enthalt 52.140 Zeichen + Kopfzeilen + Zeichen aus Anlagen inkl. Grafiken = gesamt 76.040 Zeichen
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und
Nebengebiude

Karlstrale 7
55411 Bingen-Buidesheim

Grundbuch von Bingen-Bldesheim,
Blatt 3711, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Bingen-Blidesheim,
Flur 14, Flurstiick 343; Flache 135 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin;

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von

Gemafl - Beschluss.. des Amtsgerichts Bingen vom
08.12.2025,-soll durch'schriftliches-Gutachten Beweis tiber
den Verkehrswert erhoben werden.

27.02.2026
27.02.2026
Das Objekt wurde von innen und auf3en besichtigt.

Die Antragstellerin mit Ehemann,
die Antragsgegnerin und
der Sachversténdige Herr Michael Barz

Vom Sachverstédndigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

o Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 15.12.2025
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 15.12.2025

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

o Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

¢ Auszug aus dem Bebauungsplan

¢ Auskunft iber ErschlieBungskosten

o Auszug aus der Bauakte

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Téatigkeiten bei der

Gutachtenerstellung durchgefuhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustan-
digen Amtern

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tétigkeiten wurden durch den Sach-
versténdigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo
erforderlich ergénzt und fur dieses Gutachten verwendet.
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Bemerkungen:

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernun-
gen:

Zubehér im Sinne der §§ 97, 98 BGB war nicht vorhanden.
Das Objekt ist leerstehend.

Die baulichen Anlagen waren am Ortstermin nicht gerdumt.
Wande und FuBBbdéden der Geschosse und des Dachrau-
mes konnten dementsprechend vom Sachversténdigen
nicht vollstandig in Augenschein genommen werden.

In diesen Bereichen kénnen Mangel & Schéden nicht aus-
geschlossen werden. Hinweise auf mogliche weitere Man-
gel sind nicht bekannt.

Der Sachverstandige geht in diesen verstellten Bereichen

davon aus, dass keine weiteren Mangel & Schaden vorhan-
den sind.

Rheinland-Pfalz
Kreis Mainz-Bingen, Stadt Bingen

Stadt Bingen am Rhein (ca. 27.000 Einwohner);
Stadtteil Biidesheim (ca. 7.700 Einwohner)

néchstgelegene grofRere Stadte:
Ingelheim, Bad Kreuznach

Landeshauptstadit:
Mainz

BundesstraRen:
B9 L419und L 414

Autobahnzufahrt:
zur A 60 tber die Anschlussstelle Bingen-Ost und
zur A 61 Gber die Anschlussstelle Bingen-Mitte

Bahnhof:
Bingen Stadt und Bingen-Bingerbriick Hbf

Flughafen:
Hahn und Frankfurt

Entfernung nach Bad Kreuznach:
ca. 18 km
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage: Ortskern (Stadtteil);
Geschéfte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung;
6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger
Entfernung;
einfache Wohnlage;

Schulen:
Kindergarten und Schulen im Staditeil,
weitere Schulen in Bingen (Stadt)

Art der Bebauung und Nutzungen in  {iberwiegend wohnbauliche Nutzungen
der Strae und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen: immissionen
Bei der Ortsbegehung wurden keine Immissionen festge-
stelit.

Altlasten

Altlasten sind Altablagerungen jund Altstandorte, sofern
von-ihnen Gefahrdung fir die Umwelt, insbesondere die
menschliche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.
Auch Neulasten sind bei der Verkehrswertermittiung zu be-
riicksichtigen. Es handelt sich dabei um die nach Inkraft-
treten des AbfG (1.6.1972) abgelagerten Abfélle, sie ste-
hen unter den Regelungen des LabfG, soweit es sich um
Abfalle i. S. dieses Rechts handelt (Schink in DVBI. 1986,
161, Kothe inZRP 1987, 399).

Alt- und Neulasten sind nach Aussage der am Oristermin
teilnehmenden Person nicht bekannt. Da auRerdem auf
Grund der optischen Feststellungen in der Ortlichkeit kein
hinreichender Verdacht auf Altablagerungen gegeben ist,
erfolgte keine Bodenuntersuchung und es wird von ,alt-
und neulastfreiem Zustand" ausgegangen.

Topografie: eben

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StraBenfront: ca. 9m;
mittlere Tiefe: ca. 15 m;

GrundsticksgrofRe:
insgesamt 135,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Wohn- / Anliegerstralle

voll ausgebaut,
Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versor-

gung;
Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauung (Haupthaus)

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist-eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliber-hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaublgter Grund-
buchauszug vom-15.12.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung [l des Grundbuchs von Bin-
gen-Budesheim, Blatt 3711, folgende wertbeeinflussende
Eintragung.

- Ifd.-Nr. 3 — Erbanteil betreffend .....
- Ifd.;-Nr. 4 — Erbanteil betreffend .....
-s. Anlage-

pauschal 500,00 €
pauschal 500,00 €

Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen sind nach Befragung im Orts-
termin nicht bekannt.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu die-
ser Wertermittlung zu bertcksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtiiche Situation
2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich- Dem Sachversténdigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis vom 17.12.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens:durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand.: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen Beitrdgen maRgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrége fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

it. Stadtwerke Bingen vom 09.03.2026

Die Stadt Bingen erhebt jedoch seit dem 01.01.2023 einen wiederkehrenden Beitrag fir den Ausbau
von Verkehrsanlagen. Somit besteht auch fur diese Liegenschaft grundsatzlich eine Beitragspflicht,
wenn in der Abrechnungseinheit "Bingen-Bidesheim” ein Ausbau von Verkehrsanlagen erfolgt.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
den schriftlich erkundet.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich / tel. eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohnhaus (Vorderhaus) und Nebengeb&duden bebaut (vgl. nach-
folgende Gebaudebeschreibung).

Das Obijekt ist leerstehend.

3 Beschreibung der Gebdude und AuRenaniagen
3.1  Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus.den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundiage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt.

Baumaéngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren.’In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausché&den

. und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie tiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefthrt.

Insbesondere wurde nicht gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserieitungen gem. § 71 GEG
sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

Das Objekt steht, nach Aussage der am Ortstermin teiinehmenden Personen, rund ein Jainr
leer und war wihrend der Winterperiode nicht beheizt, es ist wirtschaftlich liberaltert.
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3.2 Einfamilienhaus
3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Fotodokumentation:

Gebaudeart: Einfamilienhaus (Vorderhaus);
teilw. unterkellert (Kriechkeller);
ein- bis zweigeschossig;

Das Dachgeschoss ist teilweise fur Wohnzwecke ausge-

baut.
Baujahr: 1932
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Aulenansicht; insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kriechkeller

Erdgeschoss:
2 Zimmer, Kiche, Bad

Ober- bzw. Dachgeschoss:
2 Zimmer, Bad

Zwischenbau EG:

als Verbindung zum Hinterhaus mit eingehaustem Treppenhaus und div. Rdumen

Obergeschoss Hinterhaus:

Terrasse (Uiber Zwischenbau) als Zugang zu Zimmer und WC

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wiande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungs- u. Innenwéande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Massivbau

teilw. Mauerwerk bzw. Boden wie gewachsen
Mauerwerk

Uberw. Mauerwerk

Uberw. Holzbalken

Kellertreppe:
Holzstiege

Geschosstreppe (Zwischenbau):
Holzkonstruktion, ohne Gelander

Eingangstr aus Holz mit Lichtausschnitt -schadhaft-
und kieinem Vordach

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);

Zugang zum Spitzboden — Uiber Dachluke -nicht zugéngig-

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
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3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: einfache Ausstattung
Heizung: Zentralheizung,

mit flissigen Brennstoffen (GasL
Gastherme im DG;
Heizkdrper mit Thermostatventllen

Laftung: keine besonderen Luﬁungsanlagen (herkdmmliche Fen-
sterluftung) < - ~

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung -

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand ____.“I;;::\i:.;;‘
3.2.51 EG bis DG AL
Fotodokumentation:
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Bodenbelage etc.:

sanitare Installation: -

Kuchenausstattung: (-

Grund'ri'ségestalftung:‘ -

. wiﬁtéchaft,liche»Wértminderungen:

Bodenbelége —Fliesen, Lami‘ﬁét; Parkett / Holzdielen,
Wande / Decken ~tapeziert bzw. tapeziert und gestrichen,

¢ teilw. Holzdecke
Wande tel‘rw deckenhoch gefllest

EG - teilw. Holz- bzw KunstStofffenster mit Isoverglasung
- Holzklappladen, ("

_:G]gsbaustelnfenster (

Sim OG._—__lgéhi‘r;e R_oll\lié_id‘e‘n‘ etc. vorhanden

einfache Turen.

~“einfache Wasser- und Abwasserinstallation

Bad / WC — iberaltert

..Bad nicht fertiggestelit

nicht in der Wertermittlung enthalten

unwirtschaftlich

keine
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend
wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schleéht‘:

Das Objekt ist wirtschaftlich Gberaltert. ... )

3.3 Nebengebdude

Fotodokumentation:

Zwischenbau (Treppenhaus eingehaust)
Zugang zum jeweiligen Obergeschoss von Wohnhaus (Vorderhaus) und Hinterhaus.




Gutachter MICHAEL BARZ, FriedrichstralRe 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 16 von 37
Gutachten Nr. 20250178 vom 13.03.2026, Karlstralle 7, 55411 Bingen-Biidesheim

3.4 AuBenanlagen

Fotodokumentation:

L 0 (AN

Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen vom Hausanschluss b13 an d"

s offentliche Netz,
Innenhof / Einfriedung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und Nebengeb&dude be-
baute Grundstiick in 55411 Bingen-Budesheim, KarlstraBe 7 zum Wertermittlungsstichtag

27.02.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch
Bingen-Bidesheim

Gemarkung
Bingen-Blidesheim

Blatt
3711

Flur
14

Ifd. Nr.

1

Flurstiick Flache

343 135 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte tb-
licherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem voriaufigen
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

¢ besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumaéngel und Bauschéaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstlicksgréfie, insbesondere wenn Teilflichen selbststandig verwert-
bar sind.

Da es sich um ein ,wirtschaftlich iiberaltertes Objekt“ handelt, wird eine Erhebung des ,Lan-
desgrundstiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2019 fiir ,,Problemimmobilien“ zur Plausibi-
litidt in Ansatz gebracht.



Gutachter MICHAEL BARZ, Friedrichstralie 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 20250178 vom 13.03.2026, KarlstraRe 7, 55411 Bingen-Bldesheim

Seite 19 von 37

Auszug aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2019

224

Landesgrundstiicksmarktbericht 2019

stlicksflache) gezahit. Des Weiteren gilt der Grundsatz: fe groer das Grundstiick, umso kleiner ist der
Bodenwertfaktor (Kaufpreis/Bodenwert).

Die abgeleiteten Bodenwertfaktoren fiir bebaute Grundstiicke mit abbruchreifen Ein- und Zweifamilien-
hausern fiir den Bereich Westpfalz sind in der folgenden Tabelle 611-3 aufgefithrt, welche auchim Kapitel
11, Abschnitt 11.8.4 abgedruckt ist.

Flache (€/m?) Faktor Fliche (€/m?) Faktor Fliche (€/m?) Faktor |
100 1,04 400 0,92 700 0,80
150 1,02 450 0,90 750 0,78
200 1,00 500 0,88 800 0,76
250 0,98 550 0,86 850 0,74
300 0,96 600 0,84 900 072
350 0,94 650 0,82 950 0,70

Tab. 6.11-3: Vergleichswertfaktoren (Kaufpreis/Bodenwert) fiir Liquidatiansobjekte (bebaute Einfamiliehhausgrundstiicke (Boden-
richtwertniveau von 15,- €/m? bis 135 ,-€/m* im Mittel 55,- €/m?)

Die demografische Entwicklung bewirkt seit efnigen Jahren eine stetige Zunahme der hier abgehandelten
Immobilien, weil die Anzahl der Verkdufe nicht ausreicht, den Uberhang abzubauen. Von daher ist nicht
auszuschlieffen, dass die Verkehrswerte solcher Immobilien ‘einem schnellen Wandet unterliegen und
weiter sinken. Dem kénnte dadurch Rechniung getragen werden; dass Auswertungen in schnellerer Folge
durchgefiihrt werden. Dies scheitert aber an der geringen Nachfrage und der'damit verbundenen geringen
Anzahl an Kaufféllen. Von daher sind die hier veroffentlichten Grundsitze vorjeder Anwendung auf dem
Grundstiicksmarkt auf Plausibititat zu Gberpriifen.

6.11.4 Maximal- und Durchschnittswertevon ,Vergleichsfaktoren* fiir Problemimmobilien {Leer-
standsimmobilien)™s®

Im Landesgrundstiicksmarktbericht 2015 [35] sind Kaufpreise der wenigen Leerstandsimmoabilien, die ver-
aufert. wurden, ausgewertet worden:Im Unterschied zu den im Vorabschnitt untersuchten Immobilien
handelt-es sich zwar um Grundstlicke mit alter Bausubstanz, die Immobilien sind aber aus technischer
Sicht nicht zwingend ,freizulegen’. Diese Immuobilien finden sich nur in landlichen Bereichen mit geringer
Nachfrage.

Diese Kaufpreise wurdenwie folgt ausgewertet.

W Zum einenwurden zur Ermittlung der Vergleichsfaktoren aus den Kaufpreisen die Gebaudeanteile
durch Abzug des jeweiligen Bodenwerts (,wiirde-wenn-Wert") gebildet und auf die entsprechende
Wohnfldche bezogen. Damit sollte eruiert werden, ob und in welcher Hohe {maximal, durch-
schnittlich) der Grundstiicksmarkt dem Geb&ude noch einen eigenstindigen Wert beimisst.

B Zum anderen wurden die Kaufpreise auf den absoluten Bodenwert (,wiirde-wenn-Wert") bezogen, da
offensichtlich wurde, dass zumindest zum Teil die Kaufpreisfindung fiir Objekte mit noch positivern
Gebé&udewertanteil auf ein Vielfaches des Bodenwerts abstellt.

155 voo Ziegler als ,Schrott-Problemimmabilien® bezeichnet {vgl Ziegler [50), . 222)

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir den Bergich des Landes Rheinland-Pfalz
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6 Erforderliche Daten

e e e

Grundstiicksbeschreibung der Problemimmobilien:

» kleine Grundstiicke, dicht bebaut, meist keine Garage oder Parkmoglichkeit auf dem Grundstiick,
fehlende Freifldchen

* hohe Immissionsbelastung, vor allem durch direkte Lage an der Hauptverkehrsachse der Gemeinde
oder durch sonstige Storquellen aus dem Umfeld (u. a. Gewerbebetriebe)

« (sehr) schlechter Bauzustand

Ergebnisse der Auswertung

Vergleichsfaktoren fiir Problemimmobilien®s
Vergleichsfaktoren des obersten Grenzbereichs (besserer Gebzudezustand)
« Gebaudefaktor: maximal 300 €/m* Wohnfliche (zzgl. Bodenwertanteit)

* Grundstlcksfaktor: maximal doppelter Bodenwert

Durchschnittliche Vergleichsfaktoren (durchschnittlicher Gebaudezustand)
« Gebaudefaktor: im Durchschnitt 100 €/m? Wohnflache (zzgl. Bodenwertanteil)

» Grundstiicksfaktor: im Durchschnitt das 1,5-fache des Bodenwerts:

Hinweise

Es werden nur wenige der Problemimmobilien verauRert. Uberwiegend finden solche Objekte seit Jah-
ren keinen Kaufer. Es ist aufgrund dieser duferst-geringen Nachfrage moglich, dass die-Preisfindung der
Problemimmobilien durch ungewshnliche oder personliche Verhltnisse i, S. d. § 7 ImmoWertV {7] beein-
flusst wurde (z. B. Zukaufe durch Nachbarn), so dass die oben abgeleiteten Vergleichsfaktoren lediglich
die obere Grenze bilden. Allerdings ist es.aufgrund der geringen Nachfrage unwahrscheinlich, dass der
»fiktive" gewdhnliche Geschaftsverkehr sich stark von-dens- zumindest zum Teil - unter ungewahnlichen
und persénlichen Umstanden zustande gekommenen Kaufpreisen unterscheidet.

6.11.5 Wertrelevante Einfliisse der Lage-in einem Uberschwemmungsgebiet

in einem Gastbeitrag.von Dr.-Ing. Sebastian Kropp wurde im Kapitel 8 des Landesgrundstiicksmarktbe-
richts 2017 [48] dargelegt, dass die Lage einer Immobilie ireinem ausgewiesenen Uberschwemmungsge-
biet einen wertrelevanten Faktor darstellt, der im Rahmen der Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB
[6] zu berticksichtigen ist.

Als Uberschwemmungsgebiete werden durch Rechtsverordnung generell solche Gebiete festgesetzt, in
denen ein Hochwasserereignis im statistischen Mittel einmal in 100 Jahren zu erwarten ist. Inihnen gelten
besondere Schutzvorschriften und die Ausweisung von Baugebieten ist nur in Ausnahmefatlen und unter
besonderen Auflagen, z. B. beziiglich einer hochwasserangepassten Bauweise, maglich,

Eine Immobilie in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet untertiegt einer Vielzahl méglicher
Einschrénkungen und Mehrbelastungen (vgl. Tab. 6.11-4), was eine Wertminderung des Verkehrswerts
grundsatzlich rechtfertigt.

156  Die immobilien sind aus rein technischer Sicht noch instandsetzungsfahig

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz

225
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 265,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstiicksflache (f)

. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

1]

geschlossen
500 m?

27.02.2026
baureifes-Land
-1l

135 m?
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 27.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stiicks angepasst. ‘ :

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 265,00 €/m?
{Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.02.2026 x 1,050 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage Mittlere Lage X 1,000
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 278,25 €/m?
Flache (m?) 500 135 X 1,050 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse I I-11 X 1,000
Bauweise geschlossen X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 292,16 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 292,16 €/m?
Flache X 135 m?
beitragsfreier Bodenwert = 39.441,60€

rd. 39.400,00€

Der beitragsfreie -Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2026 insgesamt
39.400,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

E2

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstucksflache.
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4.4 Sachwertermittiung
4.41 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&aude und bauliche Auf3enanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs. 1
ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsétzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist-anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem &rtlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h: aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung* des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstticks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt‘ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleich-
bare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtun-
gen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie-werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfiache® oder ,€/m? Wohnflache* des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
far Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen 6rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36
Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittiung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom- Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abztglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h..das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebé&udes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude er-
mittelt.

Zuschiag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
berlicksichtigt werden.
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AuRenanlagen '

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grund-
stlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert"
(= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte).
Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders
als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen:fur vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ § 7 Abs. 2. ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in.anderer geeigneter Weise nicht ausreichend ber{ick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktan-
passung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaédngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Méan-

gel durch die Weiterentwickiung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duflere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur (iberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Geb&duden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein

aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme

beim Oristermin chne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.

Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebidudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

822,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 154,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 126.588,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 27.02.2026 (2010 = 100) 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 240.010,85 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 240.010,85 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 5 Jahre
e prozentual 93,75 %
o Faktor 0,0625
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 15.000,68 €
stellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- 14.400,00 €
wert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 29.400,68 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen {(ohne Auflenanlagen) 29.400,68 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBSenaniagen und sonstigen Anlagen 3.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 32.400,68 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 39.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 71.800,68 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 71.800,68 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 71.800,68 €

rd. 71.800,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen - BGF) wurde aus den vorliegenden Un-
terlagen entnommen bzw. durch Online-Messung ergénzt. Die Berechnungen weichen modellbe-
dingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen da-
her insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1-enthommen.

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

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwénde 23.0% 0,5 0,5
Dach 15,0% 1,0
Fenster und AuRRentiiren 11,0% 1,0
Innenwénde und -tliren 11.0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuRboden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 11,5% | 830% | 55% 00% ([ 0,0%
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Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Auflenwéande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaer Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaer Warmeschutz:(vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemé&fe

Dachd@mmung (vor ca. 1995)

Fenster und Au3entliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgema&Bem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwande und -tliren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausflihrung
Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und: Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen-aus Stahlbeton oder Stahl,-Harfentreppe, Trittschallschutz
FuRbéden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2 1 Bgd mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache VWand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest
Heizung
Standardstufe 2 Fern--oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaullenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendh&user
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 740,00 11,5 85,10
2 825,00 83,0 684,75
3 945,00 55 51,98
4 1.140,00 0,0 0,00
5 1.425,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 821,83
gewogener Standard = 2,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 821,83 €/m? BGF
rd. 822,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der H6he geschétzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht: Grundlage der Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2,-3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbe-
zuglicher Abschlage.

. Gebéaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Zwischenbau und Hinterhaus rd. 80 m? BGF x 180,00 €/m? 14.400,00 €
Summe 14.400,00 €
Baupreisindex

Bei den angesetzien Normainhersteliungskosten (NHK 2010) handeit es sich um durchschnittiiche
Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu beruicksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffent-
iichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten als auch die auf
die fur Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
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Baukostenregionaifaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 InmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfilhrung, behérd-
liche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin-getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschétzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschldge.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
Hausanschliisse von Strom, Wasser, Kanal, Gas 2.500,00 €
Innenhof / Einfriedung 500,00 €
Summe 3.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV dargesteliten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer _

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmanahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefilhrt unterstelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufithrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Einfamilienhaus
Das 1932 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abh&ngigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1932 = 94 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 94 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht wesentlich modernisiert" ergibt sich fir das Ge-
bdude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 5 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1951.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfiigharen Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses. unter Hinzuziehung

e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafts-
stelle,

¢ des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittli-
chen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Begriindung, warum die Marktanpassung immer erforderlich ist:

Das Sachwertverfahren nach den §§ 35— 39 ImmoWertV 21 fuhrt zunéchst (nur) zu einem Rechen-
ergebnis.

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit
hierfur gezahlten Marktpreisen-identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorl&u-figer Sach-
wert‘ (= Substanzwert des Grundstilcks) an den -Markt, d.h. an die fir vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels Marktanpassungsfaktor, der empirisch
aus Kaufpreisen abgeleitet wurde.

Der Marktanpassungsfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
ent-sprechenden, nach den Vorschriften der InmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerte* (= Sub-
stanzwerte). Er wird gegliedert nach Objektarten (er ist z.B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke
anders als fir Geschaftsgrundstiicke), Regionen (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit ho-
hem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) durch Gegenbewertungen von
verkauften Grundstiicken abgeleitet.

Wenngleich der Marktanpassungsfaktor in der WertV nicht explizit genannt ist, sind nach der Recht-
sprechung des BGH im Gutachten "Ausfilhrungen zur konkreten Marktsituation erforderlich, weil
nach § 7.Abs. 1 Satz 2 WertV die Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bericksichtigen ist”" (vgl. BGH-
Urteil vom 12.01.2001 - V ZR 420/99;).

Fiir ,,wirtschaftlich iiberalterte Objekte“ so genannte , Problemimmobilien“ werden explizit
keine Sachwerifakioren durch den Guiachierausschuss abgeieitet. Nach sachversténdiger
Einschidtzung wird ein Faktor von 1,00 angesetzt.
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Massen und Fldchen

Die Brutto-Grundflache (BGF), sowie die Berechnung der Wohn- und Nutzfliche wurden teilw. den
vorliegenden Unterlagen entnommen bzw. durch Onlinemessung/Geodaten erganzt.

Fur die Massenermittlung im Wohnungsbau ist die DIN 277 Juni 1987 giiltig, fur Flachen die DIN
283 in Verbindung mit der WoFIV vom 25.11.2003 und unter Beriicksichtigung des BGH-Urteils vom
23.05.2007 - Az. VIII ZR 231/086, fur Gewerbeflachen die GIF in Verbindung mit DIN 277 Juni 1987.
Die Berechnungen weichen teilweise von den jeweiligen Vorschriften ab und sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die aligemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bel Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend beriicksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zu-
sétzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht-in den Wertermittlungsansétzen des Sach-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt untersteilten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwen-
dige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

Auf Grund der wirtschaftlichen Uberalterung und der hierdurch geringen Restnutzungsdauer werden
keine Kosten fiir Modernisierung, Bauschaden etc. in Ansatz gebracht. Dieser Zustand ist bereits
beriicksichtigt bzw. in der Plausibilisierung enthalten.
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4.4.5 Plausibilisierung / Berechnung - It. ,,Landesgrundstiicksmarktbericht
Rheinland-Pfalz 2019

6 Erforderliche Daten
e e Ty e e~ - ]

Grundstiicksbeschreibung der Problemimmobilien:

* kleine Grundstiicke, dicht bebaut, meist keine Garage oder Parkmdglichkeit auf dem Grundstiick;
fehlende Freiflachen

* hohe Immissionsbelastung, vor allem durch direkte Lage an der Hauptverkehrsachse der Gemeinde
oder durch sonstige Stérquellen aus dem Umfeld (u. a. Gewerbebetriebe)

« (sehr) schlechter Bauzustand

Ergebnisse der Auswertung

Vergleichsfaktoren fiir Problemimmobilien'®
Vergleichsfaktoren des obersten Grenzbereichs (besserer Gebiudezustand)
« Gebaudefaktor: maximal 300 €/m? Wohnflache (zzgl. Bodenwertanteil)

« Grundstlicksfaktor: maximal doppelter Bodenwert

Durchschnittliche Vergleichsfaktoren (durchschnittlicher Gebdudezustand)
» Gebaudefaktor: im Durchschnitt 100 €/m? Wohnflache (zzgl. Bodenwertanteil)

« Grundsticksfaktor: im Durchschnitt das 1,5-fache des Bodenwerts:

Hinweise

Es werden nur wenige der Problemimmobilien verdufert. Uberwiegend finden solche Objekte seit jah-
ren keinen Kaufer. Es ist aufgrund dieser duferst geringen Nachfrage méglich; dass die Preisfindung der
Problemimmobilien durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse'i:S:.d, § 7 ImmoWertV [7] beein-
flusst wurde (z. B. Zukéufe durch Nachbarn), so dass die oben abgeleiteten-Vergleichsfaktoren lediglich
die obere Grenze bilden. Allerdings.ist es aufgrund der geringen Nachfrage unwahrscheinlich, dass der
Jfiktive" gewohnliche Geschaftsverkehr sich stark-von‘den — zumindest zum Teil — unter ungewshnlichen
und personlichen Umsténden zustande gekommenen Kaufpreisen unterscheidet.

Bei einem wie im:Landesgrundstiicksmarktbericht angegebenen und durch den Gutachteraus-
schuss bestatigten Ansatz von durchschn.-100,00 €/m? Wohnflache (hier 150,00 €/m? Wohnflache)
Basisjahr 2019, zuzgl. Bodenwert ergibt sich folgende Berechnung:

150,00 € + Indexstand-127,4 (Basis 2019) X Indexstand 189,6 (Wertermittlungsstichtag 2026)
= rd. 223,00 €/m>.

Fur den Bereich: Zwischenbau / Hinterhaus wird auf Grund der differenzierten Bauarten, Neben-
flachen etc. ein-Pauschalansatz auf Basis der Brutto-Grundflache (BGF) mit 150,00 €/m? beriick-
sichtigt.

Berechnung'| - Gebaudefaktor

Einfamilienhaus

ca. 83,00 m* Wohnflache x 223,00 €/m? = 18.509,00 €
zzgl. Zwischenbau / Hinterhaus

rd. 80,00 m? Brutto-Grundflache (BGF) x 180,00 €/m? 14.400,00 €
zzgl. Bodenwert 39.400,00 €
= Vergleichswert samt Bebauung 72.309,00 €

Somit wird der vorgenannte Sachwert bestatigt.
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4.5 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.
Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 71.800,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert - ohne Beriicksichtigung der Belastungen im Grundbuch, Abt. Il - fiir das mit
einem Einfamilienhaus mit Nebengebaude bebaute Grundstiick in 55411 Bingen-Bldesheim,
Karlstralle 7

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bingen-Budesheim 3711 1
Gemarkung Flur Flurstuck
Bingen-Budesheim 14 343

wird zum Wertermittiungsstichtag 27.02.2026 mit

72.000,00 €

geschatzt.

Nachrichtlich und in Verkehrswertermittiung nicht beriicksichtigt gemaf Grundbuch, Abt. |l als Wertbeeinflus-

sung:
- Ifd.-Nr. 3 — Erbanteil....... 500,00 €
- Ifd.-Nr. 4 — Erbanteil....... 500,00 €

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen; aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstéandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Bad Kreuznach; den 13.03.2026

gy ]
wof =

ﬁ::\‘““é\{“"‘c achyerstandigér - Michael Barz MRICS
\uc“"’-@ife‘t']‘tﬁch bestgliter u idigter Sachverstandiger und

) ifiziert ngch ISO/IEC 17024 -
%
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§ Urheberschutz und Haftung, Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software,
Anlagen

5.1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur ftr den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflilungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahridssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Erfullung die ordnungsgemé&Re Durchfiihrung des Vertrages tiberhaupt erst ermdg-
licht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelméafiig vertrauen-darf (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfilllungsgehilfen,-gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Scha-
den.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Héhe
des fur den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall
auf maximal 100.000,00-EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straf’enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &:) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten
im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen
maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5.2 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ImmoWertV:
Verordnung tiber die Grundsatze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von immobilien und der flr die Wertermittlung
erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtiinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie = BRW-RL)

WertR:
Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung = Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche

WWNMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflaichen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; obwoh! im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

ii. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[3] Kleiber — Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

[4] BKI - Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammermn
BAUKOSTEN Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung

[5] Krdll - Hausmann —Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von-Grundstiicken
[6] Bundesanzeiger-Verlage: Schwirley/Dickersbach — Die Bewertung von Wohnraummieten

[7] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2019

5.4 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.

5.5 Verzeichnis der Anlagen

¢ Auszug aus der Flurkarte Seite 2
¢ Umgebungskarte Seite 3
¢ Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Seite 4
e Berechnung der Bruito-Grundflachen (BGF) / Online-Messung und der Wohnfidche Seite 5-6
s Auszug aus dem Grundbuch, Abt. 1| Seite 7
¢ Planunterlagen Seite 8
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Auszug aus der Flurkarte
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Umgebungskarte
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Berechnung der Brutto-Grundflachen (BGF) / Online-Messung und der Wohnflédche

Wohnhaus (Vorderhaus)

BGF Wohnfldchenberechnung aus der BGF

Kellergeschoss (Kriechkeller) 10,00 m? --

. Erdgeschoss 61,00 m? x 80 % = 48,80 m?
Obergeschoss 61,00 m? x80%x70% 34,16 m?
Dachgeschoss 22,00 m? --

154,00 m? 82,96 m?

rd. 154,00 m? rd. 83,00 m?
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Berechnung der Brutto-Grundfldchen (BGF) / Online-Messung

Zwischenbau und Hinterhaus

7wischenhail

BGF-Zusammenstellung von Zwischenbau und Hinterhaus

BGF
Zwischenbau rd. 40,00 m?
Hinterhaus (EG+DG) 2 x 20,00 m? rd. 40,00 m?

rd. 80,00 m?
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Auszug aus dem Grundbuch, Abt. ll
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Planunterlagen

Ansichten / Schnitt — kein MaRstab! —
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