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Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Beethovenstralle 16
67360 Lingenfeld

Grundbuch von Lingenfeld, Blatt 1386, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Lingenfeld, Flurstick 3321/7, zu bewertende Flache
507 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Landau in der Pfalz vom
26.03.2025 ist zur Vorbereitung des Versteigerungstermins der
Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes zu schatzen.

09.05.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
09.05.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 09.05.2025 wurden die Prozessparteien
durch Einwurfeinschreiben vom 24.04.2025 fristgerecht eingela-
den.

Es konnte lediglich eine AuRenbesichtigung vorgenommen wer-
den. Hinsichtlich der vorherrschenden Ausstattung des allgemei-
nen Zustands konnte das Bewertungsobjekt von innen nicht be-
sichtigt werden.

der Sachverstandige

Hr. XXXXXXX, geb. am XXXXXXX,
zu 1/2 Anteil

Fr. XXXXXXX, geb. am XXXXXXX,
zu 1/2 Anteil

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom 17.02.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

Liegenschaftskarte 1:1.000 vom 07.04.2025
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Altlastenauskunft vom 09.04.2025

Baulastenauskunft vom 04.04.2025

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 07.04.2025
Auskunft zum Denkmalschutz vom 03.04.2025
ErschlieBungskostenbescheinigung vom 07.04.2025
Schornsteinfegerprotokoll vom 28.09.2022
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
Objektzuganglichkeit / Grundlagen der Feststellungen

Das Bewertungsobjekt konnte zum Wertermittlungsstichtag nicht betreten werden. Eine Innenbesichtigung
war nicht moglich, da zum anberaumten Ortstermin keine berechtigte Person erschienen ist, die den Zutritt
hatte ermdglichen kénnen. Somit liegen dem Unterzeichner keine verlasslichen Erkenntnisse zum Ausbau-
zustand, zur Ausstattung sowie zum baulichen Erhaltungszustand der Innenraume vor.

Die Wertermittlung basiert daher im Wesentlichen auf dem aufieren Eindruck der baulichen Anlagen sowie
auf den zur Verfigung gestellten Unterlagen. Die eingeschrankte Informationsgrundlage wurde im Rahmen
der Bewertungsansatze durch einen pauschalen Abschlag in Hohe von 72.000,- € (vgl. Abschnitt 4.4.4. ,Er-
l[Auterungen zur Sachwertberechnung®) berticksichtigt.

Gebaudehistorie / Baujahre

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus bebaut, das urspriinglich eingeschossig errichtet wurde. Laut Bau-
akte erfolgte im Jahr 1962 eine Erweiterung um ein zusatzliches Obergeschoss. Ein eindeutiges Ursprungs-
baujahr lief3 sich den vorhandenen Bauunterlagen nicht entnehmen.

Auf Anfrage beim zustéandigen Vermessungs- und Katasteramt wurde mitgeteilt, dass das Gebaude im Jahr
1953 eingemessen wurde. Als Bemerkung ist dort vermerkt: ,Wohnhaus- u. Schuppenneubau Baujahr 1952°¢.
Mangels gegenteiliger Hinweise wird diese Angabe als maligeblich unterstellt.

Der in den Katasterunterlagen genannte Schuppen ist in den Bauakten nicht dokumentiert. Im Rahmen des
Ortstermins war jedoch entlang der westlichen Grundstlicksgrenze ein einfacher Anbau mit Satteldach und
Holztir bzw. einem mutmaflichen Holzschiebeelement ersichtlich. Es wird unterstellt, dass es sich hierbei
um den im Kataster erwahnten Schuppen handelt (vgl. Anlage 5 ,,Fotodokumentation®“). Gemaf Online-
Katastermessung betragt die Grundflache dieses Anbaus ca. 3,60 m x 3,50 m.

Bei weiteren Katastervermessungen in den Jahren 1997/1998 wurden zusatzliche Nebengebaude aufgenom-
men. Dabei ist eine Garage mit dem Baujahr 1960 vermerkt. Entsprechende Planunterlagen oder Bauantrage
liegen der Bauakte nicht bei. Vom o6ffentlichen Raum aus waren im Zuge des Ortstermins mehrere Nebenan-
lagen in einfacher Holzbauweise mit Dacheindeckungen aus Wellplatten zu erkennen. Darunter befand sich
auch eine bauliche Anlage, die nach ihrer duReren Erscheinung eher einem allseitig umschlossenen Carport
ahnelt. Diese war zur Halfte mit Spanplatten verschlossen.

MaRgaben des Auftraggebers:

Im Gutachten soll darliber berichtet werden:

a) Uber die Verkehrs- und Geschéftslage
(siehe Ziff. 2.1 ,Lage®)

b) Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen
(siehe Ziff. 3 ,Beschreibung der Gebdude und Aullenanlagen)

c) Ob Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen
(siehe Ziff. 2.5 ,6ffentlich-rechtliche Situation)

d) Ob Verdacht auf Hausschwamm vorliegt
Feststellung nicht méglich

Dem Gutachten sind beizufiigen:

a) Einige Fotos der Gebaude oder Ortlichkeiten
(siehe Anlage 5 ,Fotodokumentation®)

b) Einfach Lage- und Gebdudeplane
(siehe Anlage 1 ,Liegenschaftskarte” und Anlage 2 ,Grundriss, Schnitte u. Ansichten”)
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c)

Wohnungsgrundrisse
(siehe Anlage 2 ,Grundriss, Schnitte u. Ansichten®)

AuRerdem wird um Feststellung gebeten:

a)

b)

d)

e)

f)

Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht
(siehe Ziff. 2.3 ,ErschlieBung, Baugrund®)

Des Verwalters (Name u. Anschrift) soweit moglich mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie Hohe
des Wohngeldes bei Wohnung- u. Teileigentum
«Ein Verwalter der Liegenschatft ist nicht bekannt”

Welche Mieter oder Pachter vorhanden sind
siehe Ziff. 2.8 ,Derzeitige Nutzung u. Vermietungssituation

Ob eine Wohnpreisbindung gem. §17 WoBindG besteht
Nach den eingeholten Erkundungen besteht keine Wohnpreisbindung

Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist
Augenscheinlich kein Gewerbebetrieb vorhanden

Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind
Im Ortstermin waren dem &uBeren Anschein nach keine wertrelevanten Maschinen und/oder Be-
triebseinrichtungen vorhanden

Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt
siehe Ziff. 3.2.1. ,Energieeffizienz*
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage (Makrolage)

Wohnimmobilien Makrolage
67360 Lingenfeld, Beethovenstr. 16

GEBIETSZUORDNUNG

| Rheinland-Pfalz
Germersheim

Agglomerationsrume - verdichtete Kreise, sonstige
Gemeinden

_ Mainz (81,6 km)
Germershelm, Stadt (3,6 km)

U-L \"Ul KERUNG & OKONOMIE

Anteile der Bevolkerung auf Gemeindeebene Bevilkerungsentwicklung in %
5,000 6
4,000 &
2
2.000 -2
-4
1.000
-6
° 2019 2020 2021 2022 2023
I cinder B Erwerbstitige I Rentner I cemeinde I Bundesiand
Kaufiraft-Index Arbeitslosenguote in % Auslanderquote in %
7
5 I e
5
103 4
3 [T Gemeinde
2
. O T |
60 80 100 120 140 160 180 ©

Bundesdurchschmitt

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 3 - (GUT)

Dve Makrolageesnschitzung tifft eine Aussage zum Preisrrveau der Adresse im Verhiltnis zur gesamten Bundesrepublik. [ve on-geo Lagesnschitzung wird
aus Immobilengresen und -misten srechnet.

Y
10 (katastrophal) 5 8 7 & s 4 3 2 1 {exzellent)
Quaelle: memmmm 024
Queelle Bevolhermgsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Datenl chiznd - N g - Version 2.0.
Diisseldorf, 2020
Qualle Lagesinschatrung: on-geo Vergleichspreisdatenbanik. Stand: 2024

Disses Dokument beruht auf der Bestellung 03442034 vom 29.05.2025 auf www.geoport.de: sin Service
der gn-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertraas- und Nutzungsbedingunaen in der aktuslien
Form. Copyright © by on-gea® & geoport® 2025

ongeo
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21.2 Kle

inrdumige Lage (Mikrolage)

Wohnimmobilien Mikrolage
67360 Lingenfeld, Beethovenstr. 16

MIKROLAGE

Altere Leute in Umlandgemeinden; Senioren im
Umland

1-2 Familienhduser in nicht homogen bebautem
StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE

Anschlussstelle Speyer-Sid (8,9 km)

Bahnhof Lingenfeld (1 km)

Bahnhof Neustadt (19,2 km)

Baden-Airpark (55,1 km)

Bushaltestelle Lingenfeld, Siedlung (0,2 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)
I ¥

Bangemen_amt {29 ko)
Rlzshnact (9.1 lm)
ﬂm (2,9 km)
B apothake (0.3 lam)
Bez (3.6 fom)
Gl kindergarten (0,2 hm)
Bl crundscimie (0.2 kam)
Prealechule (0,1 lm)
P Hauptschule (7.8 lam)
B Gesamtschule (11,2 km)
Boymnasivm {40 kom)
B Hochschule (17,8 km)
Bloe_satwhof (1.0 kam)
Bl oe_sahnhof 1 (15,2 km)

™ 2017/ \Malstab (1:15.000)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 2 - (SEHRGUT)

trifft sine Aussage rum Preésnivesu der Adresse im Verhdltnis zum Landkreis, in dem die Adresse lisgt: Dis on-geo Lagesinschitzung

Dia Miloolagesnachitzung
wird aus Immobilienpreisen und -misten

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03442034 vom 29.05.202% auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'?ﬂ der on-ges GmbH. Es qelten die afl geoport Vert und Nutzungsbedingungen in der aktusllen
Form. Copyright © by en-geo® & geoport® 2025

innerdrtliche Lage: Ortskern

Art der Bebauung und Nutzungen in der  ausschliel3lich wohnbauliche Nutzungen;

StralRe und

im Ortsteil: aufgelockerte, 1-2 geschossige Bauweise
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Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 1)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

eben;
Garten mit Nordausrichtung

StraRenfront:
ca. 13 m;

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 507,00 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundsticksform

Wohnstralie;
Strale mit malkigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemald schriftlicher Auskunft vom 09.04.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 17.02.2025
vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Lingen-
feld, Blatt 1386 keine wertbeeinflussende Eintragungen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach

Seite 9 von 48



AZ:3K7/25

Obj. Einfamilienhaus in 67360 Lingenfeld, Beethovenstr. 16

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

derzeitiger Aktenlage nicht vorhanden.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachversténdigen liegt eine schriftliche Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft der Denkmal-
schutzbehorde vom 03.04.2025 nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

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

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstticksquali-

tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

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

Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malfgebend. Als Beitrage gelten auch grundstliicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrédge fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition beziglich des Be-
wertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick konnte nicht begangen werden, es konnte jedoch festgestellt werden, das das Grundstlick
mit einem Wohngebaude sowie mehreren Schuppen (einfache Bauweise aus Holz mit Dachern aus Wellplat-
ten) bebaut ist.

Das Anwesen machte einen verlassenen und leerstehenden Eindruck. Es liegen keine Hinweise zu mietrecht-
lichen Bindungen vor.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind normalerweise die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Aufgrund der nicht ermdéglichten Besichti-
gung des Bewertungsobjektes werden die Gebdude und AuRenanlagen nur insoweit beschrieben, wie es im

Rahmen der verfiigbaren Unterlagen méglich ist.

Baumangel, Bauschaden sowie Unterhaltungsstau sind mangels Zugangs nicht bekannt. Das Risiko des Vor-
liegens von Baumangeln und Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und ggf. Restfertigstellungsbedarfs ei-
nerseits sowie eine von den Baugenehmigungsunterlagen abweichende Ausfiihrung und Ausstattung des
Gebaudes andererseits werden durch einen Sicherheitsabschlag beriicksichtigt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:
Barrierefreiheit:
AuBlenansicht:

Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Einfamilienhaus, ausschlielich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;

Uberwiegend unterkellert;

nicht ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend;

mit Schuppenanbau

1952 (Baujahr gem. Angaben behordliche Vermessungsunterla-

gen)
1954 (gewichtetes Baujahr)

Fenster (Baujahr unbekannt)
nicht bekannt bzw. nicht ersichtlich
insgesamt verputzt und gestrichen

Die Wohnflache betragt rd. 129,54 m? (gem. Bauakte);

die Nutzflache betragt rd. 12,60 m?;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 316,34 m? fir das Einfa-
milienhaus (gem. Bauakte) und rd. 12,60 m? fur den Schuppen
(gem. Onlinekatastervermessung)

Energieausweis vom 18.04.2022 liegt vor;

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs
ermittelt;

Primarenergiebedarf: 238,0 kWh / (m? * a);
Endenergiebedarf: 214,2 kWh / (m? * a);
Energieeffizienzklasse: G;
Treibhausgasemissionen: 53,6 kg / (m** a)

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Raumaufteilung aufqgrund mangelnden Zutritt zum Bewertungsobjekt nicht bekannt
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Obj. Einfamilienhaus in 67360 Lingenfeld, Beethovenstr. 16

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

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament gemaf Bauunterlagen

nicht bekannt

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
nichttragende Innenwande Wanddicke 12 cm (gem. Bauakte)
Stahlbeton

nicht bekannt

nicht bekannt

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
nicht bekannt
Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas), Baujahr 1996

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Raumausstattung und der Ausbauzustand kénnen aufgrund des mangelnden Zutritts zum Gebaude nicht

wiedergegeben werden.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

Keine
nicht bekannt
nicht bekannt

aufgrund fehlenden Zutritts zum Bewertungsobjekt nicht be-
kannt.

Das Grundstiick machte einen verlassenen Eindruck, ein ent-
sprechender  Grundstiickspflegestau konnte vorgefunden
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werden.

3.3 Schuppen

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Schuppen,;
eingeschossig;
nicht unterkellert

Baujahr: 1952 (gemaRl Angaben behdrdliche Vermessungsunterlagen)

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: nicht bekannt

3.4 Nebengebidude

Mehrere Nebenanlagen in einfacher Holzbauweise mit Wellplattendachern
Garage bzw. Carport in Holzbauweise mit Wellplattendach und allseitig umschlossen

3.5 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, Ein-
friedung (Mauer)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 67360 Lingen-
feld, Beethovenstralie 16 zum Wertermittlungsstichtag 09.05.2025 ermittelt.

Grundstuicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lingenfeld 1386 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lingenfeld 3321/7 507 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.”

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

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

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

» Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstticksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

»  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend vonei-
nander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).
Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

* Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h.
den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu
ermitteln. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Ver-
kehrswerts heran-zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S.
d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldassigsten aus dem
Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandi-
gen zur Verfugung stehen
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aul3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

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

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

. den ortlichen Verhaltnissen,

. der Lage und

. des Entwicklungszustandes gegliedert

und

. nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

. der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
. der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

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

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

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

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezulglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung“ dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
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Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertrags-
wertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen
Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berlcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstticks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlcksgréRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 370,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Anbauart

Grundstucksflache (f)

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

2

freistehend

600 m?

09.05.2025

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

2

freistehend

507 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 370,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 09.05.2025 X 1,02 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Anbauart freistehend freistehend X 1,00
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 377,40 €/m?
Flache (m?) 600 507 X 1,01 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 2 2 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 381,17 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 381,17 €/m?
Flache X 507 m?
beitragsfreier Bodenwert = 193.253,19 €
rd. 193.000,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.05.2025 insgesamt 193.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Der zum 01.01.2024 verdffentlichte Bodenrichtwert ist zur Herstellung der Wertverhéltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag (29.04.2025) mittels der im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 veréffentlich-
ten Bodenpreisindexreihe fortzuschreiben. Laut dieser Indexreihe fur den Landkreis Germersheim ergibt sich
im Zeitraum 2022 bis 2024 eine durchschnittliche jahrliche Preissteigerung fir baureife Grundstiicke von rund
2%. Dementsprechend wurde der Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag angepasst.

E2

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

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstlcksflache des Bewer-
tungsgrundstucks erfolgt unter Verwendung der im Landesgrundstickmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 unter
Kap. 4.5.4. veroffentlichen "Grundstucksgréen-Umrechnungskoeffizienten fir Wohnbauland”.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 507,00 1,00
Richtwertgrundstiick 600,00 0,99

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,01
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen berwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

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

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Baumaéangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Schuppen
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 720,00 €/m? BGF 780,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 316,34 m? 12,60 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 227.764,80 € 9.828,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 09.05.2025 (2010 = 100) 187,2/100 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 426.375,71 € 18.398,02 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 426.375,71 € 18.398,02 €
lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre 20 Jahre

e prozentual 75,00 % 66,67 %

e Faktor 0,25 0,3333

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 106.593,93 € 6.132,06 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 112.725,99 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.763,56 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 119.489,55 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 193.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 312.489,55 €
Sachwertfaktor X 1,13
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 7.062,26 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 360.175,45 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 74.000,00 €
Sachwert = 286.175,45 €

rd. 286.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde anhand der vorliegenden Planunter-
lagen nach Anlage 4 ImmoWertV (2021) ermittelt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlgli-
chen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Ab-
weichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen, z. B.:

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

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK
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2010 ist aus der Anlage 4 ImmoWertV (2021) enthommen.

Das Bewertungsobjekt ist nur teilunterkellert, es wurde daher ein Gebdudemix zugrunde gelegt, anteilig nach
der jeweiligen Bruttogrundflache fir den jeweiligen Gebaudeteil mit und ohne Unterkellerung.

Fir den Schuppen werden die Ausbaukosten fir eine Garage in massiver Bauausfihrung mit Gebaudestan-
dard 5 zugrunde gelegt, da der Schuppen und eine Garage ohne Unterkellerung jeweils als Nutzflache genutzt

werden kdnnen.

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

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |380% | 51,0% | 11,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwéande

Standardstufe 2

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

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie
Dachdédmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-
herwertige Tlranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Ddmmmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

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

FulRboden

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 3

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

Sonstige technische Ausstattung
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zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebéudeteil 1 (unterkellert)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 570,00 0,0 0,00
2 635,00 38,0 241,30
3 730,00 51,0 372,30
4 880,00 11,0 96,80
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 710,40
gewogener Standard = 2,8
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir den Geb&udeteil 1 = 710,40 €/m? BGF
rd. 710,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2 (n. unterkellert)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 620,00 0,0 0,00
2 690,00 38,0 262,20
3 790,00 51,0 402,90
4 955,00 11,0 105,05
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 770,15
gewogener Standard = 2,8
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir den Gebédudeteil 2 = 770,15 €/m? BGF
rd. 770,00 €/m? BGF
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Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamitgebdude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [%] [€/m2 BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 710,00 265,19 83,83 595,19
Gebaudeteil 2 770,00 51,15 16,17 124,51
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebadude = 720,00

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% | 00% 19,2’0

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

Sonstiges

individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausflihrungen wie Ziegeldach,

Standardstufe 5 Grindach, Bodenbelage, Fliesen 0.3., Wasser, Abwasser und Heizung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiur das Gebaude:

Schuppen
Nutzungsgruppe: Garagen
Geb&audetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 100,0 780,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 780,00
gewogener Standard = 5,0
(entspricht stark gehobenem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 780,00 €/m? BGF
rd. 780,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
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100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt:

Jahr  Quartal Tag der Veréffentlichung Wohngebaude
2025 | 10.04.2025 187,2

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

Gem. Modellbeschreibung zur Ableitung des Sachwertfaktors gem. Landesgrundstiicksmarktbericht Rhein-
land-Pfalz 2025 ist der zugrunde gelegte Regionalfaktor 1,0

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pru-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Gemal Landesgrundsticksmarktbericht 2025 wurden bei der Ableitung der Sachwertfaktoren gem. Modell-
beschreibung die pauschalierten Ansatze gem. Sprengnetter Marktdaten u. Praxishilfen Kapitel 3.01.5 ver-
wendet. Nachfolgend wird daher ebenfalls auf diese Pauschaleschatzung zurtckgegriffen:

Zur Berucksichtigung der Nebenanlagen in einfacher Holzbauweise mit Wellplattendachern wurde ein héherer
Prozentsatz gewahlt.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. |6.763,56 €
(112.725,99 €)

Summe 6.763,56 €

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das gem. Anlage 2 der ImmoWertV
(2021) beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebdude: Einfamilienhaus

Das Einfamilienhaus wurde gem. behdrdlichen Vermessungsunterlagen im Jahre 1952 errichtet, im Jahre
1962 erfolgte eine Erweiterung um ein zusatzliches Obergeschoss. Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
wird nachstehend zunachst das nach der entsprechenden Bruttogrundflache gewichtete Baujahr ermittelt un-
ter Berlcksichtigung der Erweiterung im Jahre 1962:

Einfamilienhaus BJ 1952 (ohne Erweiterung, BGF = 215,95 m?);
Erweiterung Obergeschoss BJ 1962 (BGF = 83,34 m?)

Gewichtetes Baujahr = (((1952 * 215,95) + (1962 * 83,34)) / (215,95 + 83,34)) = 1954

Das ca. 1954 (gewichtete Baujahr) errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflinahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilhrte | Unterstellte 9 9
Malnahmen | Mallnahmen

Da!_chernt_-:_tuerung inklusive Verbesserung der 4 1.0 0,0 BO1
Waéarmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2 2,0 0,0 B02
Summe 3,0 0,0

Erldauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Das Dach macht dem &uReren Anschein nach einen guten Eindruck und scheint nicht mehr dem urspriingli-
chen Baujahr zu entsprechen, es werden daher sachverstandig 1 von 4 Teilpunkte vergeben.

B02

Die Fenster wurden offensichtlich erneuert, es werden daher sachverstandig 2 von 2 Modernisierungspunkte
fur die Fenster vergeben.

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1954 = 71 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 71 Jahre =) 9 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung®
ergibt sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21 eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 20 Jahren.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
e des Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2025

bestimmt.

Das Bewertungsobjekt liegt im Marktsegment 5. Bei der Herleitung des Sachwertfaktors werden die entspre-
chenden objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjektes wie folgt berlicksichtigt:

-Bodenwertniveau
-vorlaufiger Sachwert
-Marktsegment

Der anhand der gem. Landesgrundstiicksmartbericht Rheinland-Pfalz 2025 Anwendungsfunktion ermittelte
Sachwertfaktor wurde unter Beriicksichtigung der Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes mit 1,13
ermittelt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Der Sachwertfaktor gem. Landesgrundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 bezieht sich auf den Stichtag
01.01.2024. Fir Stichtage iber den 01.01.2024 hinaus ist eine Anpassung nach §7 Abs. 2. ImmoWertV erfor-
derlich.

Um die allgemeinen Wertverhaltnisse bis zum Wertermittlungsstichtag darzustellen wird unter Bezugnahme
auf die Preisindizes fiir Wohnimmobilien nach siedlungsstrukturellen Kreistypen vom statistischen Bundesamt;
Stand 4. VJ 2024 ein marktiblicher Auf- bzw. Abschlag vorgenommen.
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Der Preisindex fur Ein- und Zweifamilienhduser (Iandliche Kreise mit Verdichtungsansatzen) des Statistischen
Bundesamtes Destatis ist von einem Indexwert 1.Vj 2024 = 138,0 Pkt. auf einen Indexwert im 4. Vj 2024 =
141,10 Pkt. gestiegen, dies entspricht einem Zuwachs von 2,25%.

Unter sachverstandiger Wirdigung der vorgenannten Quelle erfolgt eine zuséatzliche Marktanpassung als Auf-
schlag in H6he von 2% auf den vorlaufigen Verfahrenswert um die aktuellen Marktverhaltnisse sachgerecht
abzubilden.

marktlbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: 2,00 % von (353.113,19 €) 7.062,26 €
Summe 7.062,26 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -2.000,00 €

e  Putzarbeiten an Fensterlaibungen -2.000,00 €

Weitere Besonderheiten -72.000,00 €

e mangelnder Zutritt zum Bewertungsobjekt -72.000,00 €

Summe -74.000,00 €

Erldauterungen zu den Bauschaden

Im Rahmen des Ortstermins konnten unfertige Arbeiten an den Fensterlaibungen festgestellt werden, der Kos-
tenaufwand fur die Putzarbeiten wurden Pauschal geschatzt.

Erlauterungen zu den weiteren Besonderheiten

Da das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zuganglich war und somit sowohl Uber den Ausbau-
grad, die Ausstattung als auch Uber den Zustand keine verlasslichen Angaben vorliegen, muss ein Sicher-
heitsabschlag am wertbestimmenden Verfahrenswert angebracht werden.

Die Hohe des Sicherheitsabschlags bemisst sich sowohl am vermuteten Wertverhaltnis zwischen Rohbau und
Ausbau des Gebaudes, als auch an einem unterstellten Grad moglicher Beeintrachtigungen des Ausbaus und
des Rohbaus durch Mangel und Schaden

In Unkenntnis der tatsachlich vorhandenen baulichen Situation wird angenommen, dass
e Abweichungen bei dem Normalherstellungskostenansatz
e Baumangel, Bauschaden und Restfertigstellungsbedarf
e Sowie ein unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

vorliegen kdnnen.

Fir die Zwecke der Wertermittlung wird daher ein Sicherheitsabschlag in Hohe von rd. 20% des marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwerts vorgenommen.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 360.175,45 € x 20% Sicherheitsabschlag = 72.035,09 €,

rd. 72.000.- €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.51 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks* abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

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

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

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
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Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus EFH 129,54 10,00 1.295,40 15.544,80
Garage 1,00 30,00 30,00 360,00
Schuppen
Summe 129,54 1,00 1.325,40 15.904,80
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 15.904,80 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.675,65 €
jahrlicher Reinertrag = 13.229,15 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,24 % von 193.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.393,20 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.835,95 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,24 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer x 17,617
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 190.896,93 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 193.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 383.896,93 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 7.677,94 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 391.574,87 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 74.000,00 €
Ertragswert = 317.574,87 €
rd. 318.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden anhand der vorliegenden Planunterlagen ermittelt (vgl. Anlage 3
»Wohnflachenberechnung). Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwert-
abhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung ins-
besondere fir Mietwertermittiungen entwickelten Ma3gaben zur wohnwertabh&ngigen Anrechnung der Grund-
flachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den
Mietansatzen berlcksichtigt sind. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (WoFIV, II. BV, DIN 283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttck marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus den on-geo Vergleichsmieten flir Wohnimmobilien

ermittelt:

Angemessener Wert: 10,00 EUR / m?
Preisspanne: 8,81 bis 12,13 EUR / m?
Bemerkung:

Es wurden 1347 Objekte im Umkreis von 5 km auf hinreichende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt
untersucht (Datenstand: Dezember 2024). Daraus wurden die 10 geeignetsten Objekte fiir die Ermittlung der
Vergleichsmiete ausgewahlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt weniger als 0,7
km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstlickswert, Wohnflache, Baujahr, Zustand und Aus-
stattung berlicksichtigt. Die einzelnen Vergleichsmieten wurden fiir die Berechnung an die Wertverhaltnisse
am Wertermittlungsstichtag angepasst.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden die Modellansatze nach Anlage 3 ImmoWertV zugrunde gelegt. Dabei wurde
darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze zugrunde liegt.

Die Anpassung der Bewirtschaftungskosten gem. Anlage 3 ImmoWertV (siehe nachstehende Tabelle) erfolgt
jahrlich auf der Grundlage der in Satz 3 genannten Basiswerte mit dem Prozentsatz, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fir den Monat Oktober 2001
gegeniber demjenigen fir den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes vorausgeht, erhéht oder verringert hat. Die Werte flr die Instandhaltungskosten pro m? sind auf
eine Nachkommastelle und bei den Instandhaltungskosten pro Garage oder dhnlichem Einstellplatz sowie bei
Verwaltungskosten kaufmannisch auf den vollen Euro zu runden.

Es wird von folgenden Basiswerten fur die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ausgegangen:

1. Verwaltungskosten

230 Euro |jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhdusern

275 Euro |jahrlich je Eigentumswohnung

30 Euro |jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz

2. Instandhaltungskosten

9,00 Euro |jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schdnheitsreparaturen von den Mietern getragen
werden

68 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlieBlich der Kosten fir Schonheitsrepara-
turen
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Der Liegenschaftszins wurde zum Stichtag 01.01.2024 ermittelt, gem. Modelvorgabe ist somit der Indexwert
von Oktober des vorangegangenen Jahres zu Grunde zu legen:

VPI 10/2001 = 77,1 Pkt.

VPI 10/2023 = 117,8 Pkt.

=Veranderung 40,7 Pkt. bzw. 52,79 %

Die Basiswerte der Bewirtschaftungskosten werden daher wie folgt angepasst:

Verwaltungskosten

Einfamlienhaus =275,-€x1,5279 =420,17 € rd. 420,- €
Garage =30,-€x1,5279 =45,84 € rd. 46,-€
Instandhaltungskosten

Wohnen =9,-€x1,5279 =13,75 € rd. 13,80 €
Garage =68,- € x 1,5279 =103,89 € rd. 103,90 €

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 420,00 € 420,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 46,00 € 46,00 €

Gewerbe --- % vom Rohertrag - €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 129,54 m? x 13,80 €/m? 1.787,65 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 103,90 € 103,90 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 318,10 €

Gewerbe - €

Summe 2.675,65 €

Liegenschaftszinssatz
Der flir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird aus folgen-
den Quellen abgeleitet:

e den im Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 (LGMB 2025) verodffentlichten Liegen-
schaftszinssatzen fur Ein- u. Zweifamilienhauser

Das Bewertungsobjekt liegt im Marktsegment 5. Bei der Herleitung des Liegenschaftszinses werden die ent-
sprechenden objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjektes wie folgt beriicksichtigt:

-Wohnflache
-relative Nutzungsdauer
-Marktsegment

Der anhand des Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2025 ermittelte Liegenschaftszins wurde
unter Berticksichtigung der Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes mit 1,24 ermittelt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Der Liegenschaftszins gem. Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 bezieht sich auf den Stich-
tag 01.01.2024. Fur Stichtage tber den 01.01.2024 hinaus ist eine Anpassung nach §7 Abs. 2. ImmoWertV
erforderlich.

Um die allgemeinen Wertverhaltnisse bis zum Wertermittlungsstichtag darzustellen wird unter Bezugnahme
auf die Preisindizes fur Wohnimmobilien nach siedlungsstrukturellen Kreistypen vom statistischen Bundesamt;
Stand 4. VJ 2024 ein marktublicher Auf- bzw. Abschlag vorgenommen.
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Der Preisindex fur Ein- und Zweifamilienhduser (Iandliche Kreise mit Verdichtungsansatzen) des Statistischen
Bundesamtes Destatis ist von einem Indexwert 1.Vj 2024 = 138,0 Pkt. auf einen Indexwert im 4. Vj 2024 =
141,10 Pkt. gestiegen, dies entspricht einem Zuwachs von 2,25%.

Unter sachverstandiger Wirdigung der vorgenannten Quelle erfolgt eine zuséatzliche Marktanpassung als Auf-
schlag in H6he von 2% auf den vorlaufigen Verfahrenswert um die aktuellen Marktverhaltnisse sachgerecht
abzubilden.

marktlbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: 2,00 % von (383.896,93 €) 7.677,94 €

Summe 7.677,94 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Dieser Wertermittlung werden die Modellansatze nach Anlage 1 (,Modellansatze fir die Gesamtnutzungs-
dauer®) ImmoWertV zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das gem. ImmoWertV21 Anlage 2
beschriebene Modell angewendet. Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermitt-
lung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -2.000,00 €

e  Putzarbeiten an Fensterlaibungen -2.000,00 €

Weitere Besonderheiten -72.000,00 €

e  mangelnder Zutritt zum Bewertungsobjekt -72.000,00 €

Summe -74.000,00 €
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung flr
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

Faktoren ab:

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

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

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 286.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 318.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

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

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.
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Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[286.000,00 € x 0,900 + 318.000,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 295.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstilick in 67360 Lingenfeld, Beethoven-
stralle 16

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lingenfeld 1386 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Lingenfeld 3321/7

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.05.2025 mit rd.

295.000 €

in Worten: zweihundertfiinfundneunzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Landau i. d. Pfalz, den 03. Juni 2025

Marco Schrenk

Gem. ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter (S)

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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Fir das Einfamilienhausgrundstiick

Wertermittlungsergebnisse

in Lingenfeld, BeethovenstraBRe 16

Flur Flurstiicksnummer 3321/7 Wertermittlungsstichtag: 09.05.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 380,67 507,00 193.000,00
Land
Summe: 380,67 507,00 193.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 316,34 | 129,54 1954 80 20
haus
Gesamtflache | Schuppen 12,60 1952 60 20

Relative Werte

male:

relativer Bodenwert:
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk-

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

1.489,89 €/m> WF/NF
-571,25 €/m*> WF/NF

2.277,29 €/m*> WF/NF

Ergebnisse
Ertragswert:
Sachwert:
Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

318.000,00 € (111 % vom Sachwert)
286.000,00 €

295.000,00 €

09.05.2025
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

GEG:
Gebdaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

[4] Sprengnetter/ Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[5] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 27.02.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mal3stab 1 : 1.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 2: Grundriss, Schnitte u. Ansichten

Anlage 3: Wohnflachenberechnung

Anlage 4: Berechnung der Bruttogrundflache

Anlage 5: Fotodokumentation

Seite 41 von 48



AZ:3K7/25 Obj. Einfamilienhaus in 67360 Lingenfeld, Beethovenstr. 16

Anlage 1:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab 1 : 1.000 mit Kennzeich-
nung der Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
Auszug aus den Geobasisinformationen % Rheinlan ipﬁ |
e VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT RHEINPFALZ
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Matstab 1:1000 9 \ N i
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F durch das L T und G i Fiheinland-Plalz.
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Anlage 2: Grundriss, Schnitte u. Ansichten

Seite 1 von 2
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Anlage 2: Grundriss, Schnitte u. Ansichten
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Anlage 3:

Seite 1 von 1

Wohnflachenberechnung

Formular zur Giberschligigen Wohnflichenberechnung

MS IMMOYVERT

I MOBILIENBEWERTUNG

Berechnung nach Bl worv [Jomar

OBJEKTDATEN

Einfamilienhaus

Objektart

Beethovenstrafie 16

Strafie/Hausnummer

57360 Lingenfeid

PLZJORT

EG+0G

Stockwerk ‘Wohnungsnummer

WOHNFLACHENBERECHNUNG

18 2 119,54

Anzahl Rauma Anz Balkon/Terrasse Gesamtwohnflache

Geschoss Raum Lange Breite Anrechnung  Flachte total [m®) Zwischensumme
EG “Waschkiche inkl. G-WC 3,00 3,00 100% 9,00

EG Eingangsbereich 1,50 3,00 100% 4,50

EG Flur 1,00 363 100% 3,63

EG Kiche 498 363 100% 18,08

EG ‘Wohnen 354 415 100% 14,69

EG Schiafen 354 415 100% 13,69 64,59
06 Kinderzimmaer 4,62 3,00 100% 13,86

oG Flur 1,00 363 100% 163

oG Kiche 4,98 563 100% 18,08

oG Wohnen 354 415 100% 14,69

06 Schiafen 354 415 100% 14,69 64,95

M5 ImmoWert | Rappoitsweilerstr. 22 | 76829 Landau | Tel +49 163 3238544 | www. MS-immoWert de
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Anlage 4: Berechnung der Bruttogrundflache
Seite 1 von 1

Formular zur Ermittlung der Bruttogrundfliche

Berechnung nach | U

OBJEKTDATEN

mit Schuppen

Otygeictar
Beethovenstrafe 16

Strale/Hausnurmmer

67360 Lambrecht

PLZ/ORT

KG-EG-0G-DG + Schuppen Fliche

318,54

Stociowerk

Ermittiung der BGF (Bruttogrundfische)

Geschoss | Gebsudetedl  Raum Lange

kS 850
EG &S50
oG B50
bG 850
Anbau EG 4ET
Anbau OG 487
Anbau DG 487
Schuppen 360

M immoWert | Rappoltsweilerstr. 22 | 76829 Landau | Tel. +49 163 3238544 | www. MS-ImmoWert de

Bereich

7580 a
78 a
780 a
7.80 a
3508
3.50
350
350

MS IMMOWYERT

IMMOBILIENBIWINTUSNG

Def. DIN 277 Ancechoung  NRF total (m®)
100% 56,30
100% 66,30
100%: 66,30
100% 56,30
100% 17,05
100% 17,05
100% 17,08
100% 12,60

Tuaschensumme

265.20

5L14
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Anlage 5: Fotodokumentation
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Hof- u. Strallenansicht

Ansicht Hof

maoglicher
Schuppen

Seite 47 von 48



AZ:3K7/25 Obj. Einfamilienhaus in 67360 Lingenfeld, Beethovenstr. 16

Anlage 5: Fotodokumentation
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Frontansicht Stralke Fenster

L
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