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GUTACHTERAUSSCHUSS FUR
GRUNDSTUCKSWERTE FUR DEN

BEREICH WESTPFALZ

Bahnhofstralte 59
Aktenzeichen: GU 117 124/ 2025 66869 Kusel

Telefon 06331 5011-1150
Telefax 06331 5011-2200
www.vermka-westpfalz.rip.de

Gutachten

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
in der jeweils geltenden Fassung

Grundbuch: Haschbach (Glan)
Blatt: 249
Ifd. Nr.: 1

Gemarkung: Haschbach (Glan)

Flur: 0

Flurstiick: 1022

Flache: 669 m?
Eigentimer: siehe Nr. 1.2

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 28.05.2026 in der Besetzung

e Herr Frank Sommer, Obervermessungsrat als Vorsitzender und Gutachter
¢ Frau Stefanie Ridzewski, Architektin als Gutachterin
e Herr Dipl.-Ing. Dennis Wegner, Immobilienmakler als Gutachter

den Verkehrswert (Marktwert) des mit einem Einfamilienhaus und Garage bebauten
Grundstiicks in Henschtal, Quirnbacher Weg 8, Gemarkung Haschbach (Glan), Flur 0,
Flurstiick 1022, zum Stichtag 28.05.2026 ermittelt mit

170.000,- €.

Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten inkl. 6 Anlagen mit 13 Seiten. Das Gutachten wurde in dreifacher Ausfertigung erstellt, davon
zwei fur die Antragsteller, hiervon eine in digitaler Form, sowie eine fir unsere Unterlagen.

1 Der angegebene Verkehrswert wurde unter den in Abschnitt 1.4 genannten Vorgaben ermittelt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck, bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer
Garage
Objektadresse: Quirnbacher Weg 8
66909 Henschtal
Grundbuchangaben: Grundbuch von Haschbach (Glan), Blatt 249, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Haschbach (Glan), Flur O, Flurstlick 1022,

Flache 669 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Kusel
Trierer Stralle 71
66869 Kusel

Auftrag vom 21.08.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Gerichtsbeschluss vom 20.08.2025 (Az.: 1 K 36/24)

Eigentiimer: Frau Susan Osovitz-Oien, geb. Osovitz (It. Grundbucheintrag
vom 13.01.2009);
derzeit unbekannter Aufenthalt

Sonstige Beteiligte: Steuerberaterin Frau Petra Heist
MunchstralBe 4
67655 Kaiserslautern
als Zustellungsvertreterin

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 28.05.2026 (Tag der Beratung)

Qualitatsstichtag: 28.05.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
bautechnische Aufnahme: 12.05.2026 durch Frau Anna Seegmdiller und Herrn Markus

Nonnast von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
Ortstermin Gutachterausschuss: 28.05.2028

Umfang der Besichtigung etc.: Das Objekt konnte nicht uneingeschrankt in Augenschein
genommen werden. Die Besichtigung erfolgte von auf3en. Eine
Innenbesichtigung aufgrund der fehlenden Anwesenheit der
Eigentimerin war nicht méglich. Zum Ortstermin am 12.05.2026
wurde die Eigentumerin, Frau Susan Osovitz-Oien, durch
Schreiben vom 16.04.2026 an die Zustellungsvertreterin
fristgerecht eingeladen. Frau Heist, als zustellungs-
bevollmachtigte  Vertreterin  der unbekannt verzogenen
Eigentimerin teilte mit, dass Ihr keine aktuelle Meldeanschrift
der Eigentimerin bekannt sei, Sie des Weiteren keine
Wohnhausschlissel besitzt und an dem Termin nicht
teilnehmen wird.
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herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gutachtenerstellung:

Zum Ortstermin des Gutachterausschusses am 28.05.2028
wurde die Eigentumerin Frau Susan Osovitz-Oien durch
Schreiben vom 12.05.2026 an die Zustellvertreterin fristgerecht
eingeladen. Eine Bestatigung des Ortstermins des
Gutachterausschusses blieb unbeantwortet.

vom Gutachterausschuss:

siehe Titelblatt

von der Geschéftsstelle:

Frau Anna Seegmdlller als Protokollfihrerin

Auftraggeber/ Eigentiimerseite:

keine Anwesenden

vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:
o ohne Vorlage

von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden
folgende Auskunfte und Unterlagen beschafft:

e Auszug aus der Geobasisinformation — Liegenschaftskarte
und -beschreibung (vgl. Anlage 2)

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (vgl. Anlage 3)

Fotos der Ortsbesichtigung (vgl. Anlage 4)

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) (vgl. Anlage 5)
Berechnung der Wohn-/Nutzflache (WF/NF) (vgl. Anlage 5)
Auszug aus dem Grundbuch

Auskinfte zum Stand der Bauleitplanung und zur Beitrags-
und Abgabensituation von der Verbandsgemeindeverwaltung
Oberes Glantal

durch Mitarbeiter der Geschaftsstelle wurden folgende

Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

e Uberprifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen bzw.
Berechnungen der Bruttogrundflache und der Wohn-
(und)Nutzflachen

e Anfertigung von unmalfstablichen Zeichnungen des
Aufmales fur die Grundflachenberechnungen

o Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung

die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Gutachterausschuss auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift,
wo erforderlich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v.g. als Bewertungsgrundlage notwendigen
Einschatzungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstandigen i.d.R. nicht abschlieBend beurteilt
werden kdnnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberprifung
und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die
Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrunds und sonstige bauphysikalische oder
chemischen Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Der Wertermittlung wurden die Umstéande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafien und
angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Zubehdr (§ 97 BGB), gewerbliches und landwirtschaftliches Inventar (§ 98 BGB) und ggf. Mobiliar (z. B.
Einbaukichen oder Schranke etc.) gehdren nicht zu wesentlichen Bestandteilen eines Grundstlicks oder
Gebaudes (§ 94 BGB) und werden nicht bewertet.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage von durch die Auftraggeber vorgelegten oder durch die
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses beschafften Unterlagen sowie die ortliche Besichtigung durch
den Gutachterausschuss durchgefiihrt. Das Gutachten ist auf der Grundlage der marktgangigen normierten
Wertermittlungsverfahren erstellt.

Das Bewertungsobjekt konnte nur von auBen in Augenschein genommen werden. Eine aktuelle
Meldeadresse der Eigentiimerin ist nicht bekannt. Nach duBerem Anschein steht das Gebdude seit
langerer Zeit leer.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung konnte nicht abschlieBend die Vermietungssituation, die
Wohnsituation oder Zimmeranzahl sowie das Vorhandensein von Betriebseinrichtungen im
Bewertungsobjekt geklart werden.

Im vorliegenden Fall wurde alle zur Wertermittlung erforderlichen Werte anhand des in den
Ortsbesichtigungen gewonnen Gesamteindrucks (reine AuBenbesichtigung, keine
Innenbesichtigung) vom Gutachterausschuss geschatzt.

Auf diese Vorgaben stellt das Gutachten ab. Sollten diese Vorgaben nicht zutreffen, ist das Gutachten
entsprechend abzuandern.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:

Kreis:
Verbandsgemeinde:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung und
Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Rheinland-Pfalz

Landkreis Kusel (ca. 69.000 Einwohner?)
Oberes Glantal (ca. 29.000 Einwohner?)
Henschtal (ca. 325 Einwohner?)
nachstgelegene gréRere Stadte:

Kusel, rd. 5.300 Einwohner (ca.13 km entfernt)

Homburg, rd. 43.300 Einwohner (ca. 21 km entfernt)
Kaiserslautern, rd. 100.000 Einwohner (ca. 31 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz, rd. 225.000 Einwohner (ca. 110 km entfernt)

Bundesstralien:
B 423 (ca. 300 m entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 62, Anschlussstelle Glan-Miinchweiler (ca. 4,5 km entfernt)

Bahnhof:

Glan-Minchweiler, S-Bahnhaltepunkt (ca. 3,5 km entfernt)
Kaiserslautern, Hauptbahnhof, Anschluss an das DB-
Fernverkehrsnetz (ca. 33 km entfernt)

Flughafen:
Flughafen Saarbriicken (Ensheim) (SCN) (ca. 45 km entfernt)

Flughafen Frankfurt Hahn (Lautzenhausen) (HHN) (ca. 81 km
entfernt)
Internationaler Flughafen Frankfurt Airport (FRA) (ca. 133 km
entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 200 m.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 3-4 m entfernt;

Schule (Grundschule) ca. 3,5 km entfernt;

Schule (Integrierte Gesamtschule) ca. 3,5 km entfernt,

Schulen (weitere weiterfihrende Schulen) ca. 10-15 km
entfernt;

Arzte z. T. im Ort vorhanden, ca. 450 m — 3 km entfernt;
Banken, Apotheke ca. 4 km entfernt;

Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung, Birgerbiro) ca. 3,5
km entfernt;

gute Wohnlage; als Geschéftslage bedingt geeignet

2 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz — Bevdlkerungsstand am 31.12.2024

3 ebenda
4 ebenda
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stral’enausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene, I-1l geschossige Bauweise
Wohnstralte mir geringem Durchgangsverkehr (Sackgasse)

keine

leicht hangig;

von der Stral3e abfallend;
Tallage;

Garten mit Stidausrichtung

Stralenfront:
ca. 30 m;

mittlere Tiefe:
ca.22 m;

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 669 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Anliegerstralle;
Stralle mit maRigem Verkehr (StichstralRe)

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
einseitige Grenzbebauung der Garage;
(vgl. Anlage 2)

eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, keine erkennbaren
Grundwasserschaden;

Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefihrt.
Far diese Wertermittlung werden
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse
Grundwassereinflisse unterstellt.

ungestorte
ohne

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise oder
Informationen zu Altlasten oder sonstigen Bodenbelastungen
vor. Ohne weitere Prifung geht der Gutachterausschuss von
normalem Untergrund aus, der unbelastet von Ablagerungen
(Altlasten) und aulergewohnlichen schéadlichen
Umwelteinflissen ist.
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Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Ein Mitarbeiter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
hat das elektronische Grundbuch am 19.05.2026 eingesehen.
Hiernach liegt zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags in
Abteilung Il des Grundbuchs von Haschbach (Glan), Blatt 249
folgende Eintragung vor:

“Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Kusel, 1
K 36/24); eingetragen am 16.01.2025.”

Der Einfluss dieser Eintragung wird bei der Ermittlung des
Verkehrswertes bericksichtigt.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt.

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

Herrschvermerke: Dem Gutachterausschuss liegt ein Auszug aus der
Liegenschaftsbeschreibung vor. Im Liegenschaftskataster sind
keine Herrschvermerke eingetragen. Es wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt. Ggf. bestehende Herrschvermerke
sind zusatzlich zur Wertermittlung zu berlcksichtigen.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und Lasten,
insbesondere Wohnungs- und Mietbindungen, sind nicht
bekannt.

In der vorliegenden Wertermittiung wird (ggf. fiktiv) davon
ausgegangen, dass keine nicht eingetragenen Rechte und
Belastungen vorliegen.

Als Rechte und Belastungen des Grundstlicks sind nur solche
zu bericksichtigen, die wertbeeinflussend sein konnen.

Rechte und Belastungen sind dem Privatrecht zuzuordnen. Es
kann sich hierbei um Dienstbarkeiten, Vorkaufsrechte oder
Reallasten handeln.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Gutachterausschuss liegt ein Auszug aus der
Liegenschaftsbeschreibung vor. Im Liegenschaftskataster sind
keine Baulasten eingetragen. Es wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt. Ggf. bestehende Belastungen sind
zuséatzlich zur Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Denkmalschutz: im Liegenschaftskataster und der “Digitalen Denkmalliste der
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Generaldirektion Kulturelles Erbe®” ist kein Hinweis auf eine
Unterschutzstellung nach dem Denkmalschutzgesetz
eingetragen;
es wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denkmalschutz
nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im seit dem Jahr 2024
wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W)
dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger

Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist laut Aussage der Verbandsgemeindeverwaltung Oberes
Glantal nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt nach Angabe der
Verbandsgemeindeverwaltung Oberes Glantal nicht im
Geltungsbereich einer Innenbereichssatzung.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: liegt nach Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung nicht vor
Verfugungs- und Veranderungssperre: liegt nach Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung nicht vor
Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht, der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht geprdft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land® (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrdge und
Abgaben flir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG’ abgabenfrei bzw. wird vom Gutachterausschuss als
solches eingestuft.

Die Verbandsgemeinde Oberes Glantal erhebt seit dem
02.10.2013 wiederkehrende Stralenausbaubeitrage.

Anmerkung: diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
am 22.09.2025 schriftlich bei der Verbandsgemeinde Oberes
Glantal erkundet

5 www.gdke-rlp.de

8 Def.:“Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar sind.”

” Kommunalabgabengesetz vom 20.06.1995 in der jeweils gliltigen Fassung
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation und zur Beitrags- und
Abgabensituation wurden von den zustandigen Stellen schriftlich und teilweise mundlich eingeholt. Da diese
Angaben letztendlich nicht abschlieBend auf ihre Richtigkeit Gberprift werden kénnen wird empfohlen, vor
einer vermogenswirksamen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der
jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigung einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebdude und einer Garage bebaut (vgl. nachfolgende
Geb&udebeschreibung).

Auf dem Grundstlck befindet sich insgesamt ein Garagenplatz.

Am Wertermittlungsstichtag was das Objekt augenscheinlich bereits langere Zeit unbewohnt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebdude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Eine Uberpriifung der Statik einschlieBlich statischer Berechnungen wurde nicht
durchgefiihrt.

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht Gberprift, die
ordnungsgemafle Funktionsfahigkeit wird unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
berlcksichtigt worden.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstérungen nicht
einsehbaren Bauteilen (z. B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Gutachterausschuss und
von Mitarbeitern der Geschiftsstelle nicht in Augenschein genommen werden konnten, bleiben in
diesem Gutachten unberiicksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich
gesundheitsschadlicher Stoffe in den verwendeten Baumaterialien oder der Belastbarkeit und
Konstruktionssicherheit von Nagelplatten(binder)konstruktionen oder anderen Dachkonstruktionen,
sowie Untersuchungen auf Schadorganismen (pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie Pilze) —
insbesondere in der Intensitéit wie sie fur ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht
vorgenommen.

Auch wird ergdnzend darauf hingewiesen, dass augenscheinliche Feuchtigkeitsschaden i. d. R.
nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden kénnen bzw. sich zu
deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln konnen, wenn sie nicht zeitnah nach der
Begutachtung beseitigt werden. Deshalb wird vor einer vermoégensrechtlichen Disposition
empfohlen, eine weitergehende Untersuchung des Bauschadens durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben.

Die vom Gutachterausschuss festgestellten Bauschidden und Baumaéangel enthehmen Sie dem
Abschnitt “Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale”.

Mit dem Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG) hat der Gesetzgeber ab 01.01.2023 die
Forderung aufgegriffen, dass die aus dem CO2-Emissionshandelssystem nach Brennstoffhandelsgesetz
(BEHG) entstehenden Kosten entweder ganz oder zumindest abhangig vom energetischen Zustand des
Gebaudes vom Vermieter zu tragen sind. Hierzu hat er eine Kostenverteilung zwischen Mieter und
Vermieter eingefiihrt. Sie ist erstmals flir Abrechnungszeitraume anzuwenden, die ab 01.01.2023 beginnen.
Der Einfluss dieser CO2-Kosten auf den Verkehrswert kann in vorliegendem Gutachten nicht abschlie3end
festgestellt werden. Denn zum einen liegen die CO2-Kosten in einer GréRenordnung, die aufgrund anderer
Einflisse innerhalb der Streuung der Kaufpreise nicht signifikant nachweisbar ist. Zum anderen sind die
CO2-Kosten aufgrund von eventuellen Modernisierungen des Objekts in die Zukunft nicht hinreichend sicher
prognostizierbar.

KG: = Kellergeschoss; UG: = Untergeschoss; EG: = Erdgeschoss; OG: = Obergeschoss DG: =
Dachgeschoss; DR = Dachraum

Seite 12 von 41



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte flr den Bereich Westpfalz GU 117 124 / 2025

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus und Garage,
augenscheinlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1978 (geman Bauakte)
Modernisierung: keine bekannt
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 166 m?;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 507 m?
(vgl. Anlage 5)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete
Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon
ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder
nur einen unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

Erweiterungsmadglichkeiten: Das Dachgeschoss ist ausbaufahig.

Aufdenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;
Tireinfassung Haustir in Steinoptik

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
div. Kellerraume, Bastelzimmer, Hobbyraum (It. Bauunterlagen)

Erdgeschoss:
Elternschlafzimmer, Bad, Kinderzimmer, Abstellraum, Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche WC, Diele und

Balkon (It. Bauunterlagen)

Dachgeschoss:
Dachraum nicht zu Wohnzwecken ausgebaut (It. Bauunterlagen), Loggia

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament (It. Bauunterlagen)
Keller: AuRenwande 20 und 36,5 cm dick in Betonsteinen;

Tragende Innenwande 24 cm dick in HBL und KSL
(It. Bauunterlagen)
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Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Mauerwerk Vollgeschosse: 30 cm dick in Poroton 0.4. (It
Bauunterlagen)

tragende Innenwande: 24 cm dick in HBL und KSL (It.
Bauunterlagen)

Fertigdecken (It. Bauunterlagen)

KellerauRentreppe:
Betontreppen mit Terrakotta Fliesen,

Kellertreppe:
Fertigtreppe (It. Bauunterlagen)

Geschosstreppe:
Fertigtreppe (It. Bauunterlagen)

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

augenscheinlich ohne Dammung;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Metall;

Dachraum begehbar (besitzt Ausbaupotenzial)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
nicht bekannt
Olzentralheizung (It. Bauunterlagen)

augenscheinlich keine besonderen Luftungsanlagen
(herkdmmliche FensterlUftung)

zentral Uber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Beschreibung basiert auf dem nach au3erem Anschein gewonnenen Eindruck des Objektes sowie der
vorliegenden Bauunterlagen.

Bodenbelage: schwimmender Estrich
u.a. mit Teppichboden und Laminat
Balkon mit Terrakotta Fliesen

Wandbekleidungen: u.a. mit Tapeten
Deckenbekleidungen: nicht bekannt
Fenster: doppelverglaste  Fenster aus Holz (Baujahr 1978);

Glasbausteine neben Haustir

Turen: Eingangstiren:
Holztiren mit Lichtausschnitt

Zimmertliren:
nicht bekannt

sanitare Installation: It. Baupl@nen ein Bad und ein WC, Ausstattung nicht bekannt
Klchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Grundrissgestaltung: nach Bauunterlagen zweckmaRig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsiuberdachung (Kellertur)

besondere Einrichtungen: nicht bekannt

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: innenliegende Bauschaden und Baumangel sind nicht bekannt;

asbesthaltige Eindeckung des Garagendaches
wirtschaftliche Wertminderungen: nicht bekannt

Allgemeinbeurteilung: Der Gutachterausschuss unterstellt einen altersbedingten
Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebdude

Garage Baujahr 1978 (Einzelgarage, massiv, Schwingtor mit elektrischem Antrieb aus Stahl, Betonboden
mit Fliesen, Stromanschluss, Dach aus asbesthaltigem Wellblech)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, befestigte Stellplatzflache, Terrasse,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun), Aullentreppen, Gartenhaus, Stiitzmauern
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66909
Henschtal, Quirnbacher Weg 8 zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2026 ermittelt.

Grundstuicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Haschbach (Glan) 249 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Haschbach (Glan) 0 1022 669 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2lmmoWertV), ist der Verkehrswert von Grundstlicken 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) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode,
bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

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) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hoéhe auf
Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaR zu bericksichtigen. 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 Grundstulcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 55,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

Il

offen

750 m?

28.05.2026
baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

I

offen

669 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.05.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m? E1
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 28.05.2026 X 1,000 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 55,00 €/m?
Flache (m?) 750 669 x 1,010 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse Il I x 1,000 E4
Bauweise offen offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 55,55 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,55 €/m?
Flache x 669 m?
beitragsfreier Bodenwert = 37.162,95€

rd. 37.200,00€

Seite 17 von 41




Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte flr den Bereich Westpfalz GU 117 124 / 2025

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2026 insgesamt 37.200,00 €.

4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Auswertung der Kaufpreissammlung hat ergeben, dass nicht genigend Vergleichspreise zur Ermittlung
des Bodenwertes vorliegen. Deshalb stitzt sich der Gutachterausschuss fur seine weiteren Berechnungen
auf die vorliegenden Bodenrichtwerte.

E2

Eine vorlaufige Untersuchung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses hat ergeben, dass es seit dem
Wertermittlungsstichtag keine signifikante Veranderung der allgemeinen Wertverhaltnisse im Landkreis
Kusel gibt. Eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse ist daher nicht notwendig.

E3
Die GroRe des Bewertungsobjekts weicht von der GréRe des Bodenrichtwertgrundstiicks ab.

Bei der Ermittlung des Bodenwertes ist diese Abweichung angemessen zu bertcksichtigen. Der Obere
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fur den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz hat fur das Land
Rheinland-Pfalz  Grundstiicks-Umrechnungskoeffizienten  fiir ~ Wohnbauland abgeleitet und im
Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 veréffentlicht. Der Gutachterausschuss stiitzt sich bei der Anpassung
der unterschiedlichen GrundstiicksgroRen auf diese Ableitung.

Flache Koeffizient Anpassungsfaktor
Bewertungsobjekt: 669 m? 0,98
= 1,01
Vergleichsobjekt: 750 m? 0,965
1% Zuschlag
E4

Eine vorlaufige Untersuchung des Gutachterausschusses hat ergeben, dass sich im Iandlichen Raum eine
Abweichung hinsichtlich der Anzahl der Vollgeschosse wertmaRig nicht auf den Verkehrswert auswirkt.
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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 Gebdude und bauliche Auflenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem Odrtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhdltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung®
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstliicksmarkt flihrt 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 + Gebdude + Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

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) fir vergleichbare
Gebdude ermittelt. Zu den ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache“ oder ,€/m? Wohnflache* des Gebadudes 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 fir
Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemall § 36
Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell 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) konnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
bericksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke 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 ermittelten ,vorlaufigen 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
hdéher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRie.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 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 beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

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 Gutachterausschuss 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 Bauschadens-
Sachverstandigen 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,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

664,00 €/m? BGF

485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 507,00 m? 27,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 14.000,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 350.648,00 € 13.095,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 28.05.2026 (2010 = 100) 193,4/100 193,4/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 678.153,23 € 25.325,73 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 678.153,23 € 25.325,73 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 42 Jahre 13 Jahre

e prozentual 47,50 % 78,33 %

e Faktor 0,525 0,2167

Alterswertgeminderte regionalisierte 356.030,45 € 5.488,09 €

durchschnittliche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 100,00 € 0,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 356.130,45 € 5.488,09 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 361.618,54 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 12.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 373.618,54 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 37.200,00 €

vorlaufiger Sachwert = 410.818,54 €

Sachwertfaktor X 0,78

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 320.438,46 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 150.500,00 €

Sachwert = 169.938,46 €
rd. 170.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt
teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher 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 Gutachterausschusses auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr)
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,7 0,3
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
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 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 00% |420% | 535% | 45% | 0,0%

Beschreibung der ausgewaéhliten Standardstufen

Aullenwande

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

Standardstufe 2 gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe
Standardstufe 2 "
Dachdédmmung (vor ca. 1995)
glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B.

Mansarden-, Walmdach; Aufsparrenddmmung, tberdurchschnittliche Dammung (nach
ca. 2005)

Fenster und AulRentlren

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

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)
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Innenwéande und -tiren

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

Standardstufe 2 Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Standardstufe 3 Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

FulRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Standardstufe 3 Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemafRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 42,0 254,10
3 695,00 53,5 371,83
4 840,00 4.5 37,80
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 663,73
gewogener Standard = 2,6
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude 663,73 €/m? BGF

rd. 664,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Garage

Ermittlung des Geb&audestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

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

Beschreibung der ausgewaéhliten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Geb&audetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

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

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.
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Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Kellerteilausbau (Hobbyraum und Bastelzimmer)

Summe 14.000,00 €

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangsiiberdachung (KG)

Summe 100,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag
veranderten Baupreisverhdltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum
Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf
das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom
Statistischen Bundesamt veroffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen
weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche
Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Zu den AuRenanlagen gehoren vor allem Einfriedungen, Tore, Stutzmauern, Wege- und Platzbefestigungen,
besonders aufwandiger Aufwuchs sowie die aullerhalb des Gebdudes liegenden Ver- und
Entsorgungsanlagen. Der Wert der Auflenanlagen wird auf der Grundlage der in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten angesetzt.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

AuBentreppen

Gartenanlagen und Pflanzungen

Terrasse

Befestigte Stellplatzflache
Einfriedung (Zaun, Mauer, Hecken)
Grundstiicksanschliisse
Gartenhaus

Stutzmauern

Summe 12.000,00 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Berlicksichtigung 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 verjingt), 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 Bertcksichtigung von durchgeflhrten oder
zeitnah durchzuflhrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebadude: Einfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) 1978 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Begrindun
L . Jahr
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte g
MaRnahmen [ MaRnahmen

De}phern?uerung inklusive Verbesserung der 4 0,0 1,0 BO1
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aufdentiiren 2 0,0 2,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 0.0 1.0 BO3
Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 1,0 B04
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 20 B05
Modernisierung des Innenausbaus, z.B.
Decken, FuRbdden, Treppen 2 0.0 1.0 B06
Wesen.thche Verbesserung der 2 0,0 0.0
Grundrissgestaltung
Summe 0,0 8,0

Erldauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Im Rahmen der Wertermittlung werden Modernisierungsmaflinahmen des Daches mit insgesamt 1,0 Punkten
unterstellt (hier: Dammung der obersten Geschossdecke).
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B02

Im Rahmen der Wertermittlung werden ModernisierungsmaBnahmen der Fenster und Auflentiiren mit
insgesamt 2,0 Punkten unterstellt (hier: Erneuerung samtlicher Fenster und Auf3entlren).

B03

Im Rahmen der Wertermittlung werden ModernisierungsmaflRnahmen der Leitungssysteme mit insgesamt 1,0
Punkten unterstellt (hier: tiw. Modernisierung der Leitungssysteme).

B04

Im Rahmen der Wertermittlung werden ModernisierungsmalRnahmen der Heizungsanlage mit insgesamt 1,0
Punkten unterstellt (hier: Austausch der Heiztherme).

B05

Im Rahmen der Wertermittiung werden Modernisierungsmafinahmen der Bader mit insgesamt 2,0 Punkten
unterstellt (hier: Modernisierung sémtlicher Bader).

B06

Im Rahmen der Wertermittlung werden Modernisierungsmal3hnahmen des Innenausbaus mit insgesamt 1,0
Punkten unterstellt (hier: teilweise Erneuerung des Innenausbaus wie Bodenbelage, Decken, Wande).

Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,mittlerer
Modernisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2026 — 1978 = 48 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 48 Jahre =) 32 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 42
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1988.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebdude: Garage

Das (gemal Bauakte) 1978 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2026 — 1978 = 48 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 48 Jahre =) 12 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 13 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1979.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des im
Landesgrundstliicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 verdéffentlichten Referenzsystems, in dem die
Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h.
Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, bestimmt.

Bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 411.000,- € und einem Bodenwertniveau von 55,- €/m? ergibt sich im
Marktsegment 1 ein Sachwertfaktor von 0,78. Der Gutachterausschuss erachtet diesen Sachwertfaktor fur
das Bewertungsobjekt als angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors ausreichend
berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts keine
zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe
angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -500,00 €

e asbesthaltige Eindeckung Garagendach

Unterstellte Modernisierungen -150.000,00 €

e  Einfamilienhaus

Summe -150.500,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
»Einfamilienhaus*

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mallnahmen 928,00 €/m?
(bei 8,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache x 165,82 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen [a] = 153.880,95 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €

davon Anteil fur gestaltbare Ma3nahmen [c] 0,00 €

davon Anteil fiir nicht gestaltbare MaRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 153.880,95 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,00
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 153.880,95 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren“ Malnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 153.880,95 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.522,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 165,82 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 584.018,04 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,26
Erstnutzungsfaktor 0,93

Seite 29 von 41




Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte flr den Bereich Westpfalz GU 117 124 / 2025

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 320.438,46 € X 0,26 x (0,93 -1) = -5.831,98 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 152,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 165,82 m?
Kostenanteil x 8,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 10.081,86 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Malnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 153.880,95 €
Werterhhung wegen Gestaltungsmadglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + -5.831,98 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 10.081,86 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = _-149.631,07 €
rd. -150.000,00
€

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(lk)) + [g] + [h]) = 0,975
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4.5 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen 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 Gebdude und Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstlck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch 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 Grundstlcks* abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsédchliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundsticken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande 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 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhadltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
— sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

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

Der Liegenschaftszinssatz ~ Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt
erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt 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 Abschlage (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

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
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Seite 32 von 41



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte flr den Bereich Westpfalz GU 117 124 / 2025

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

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
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

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

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 Bewertungssachversténdige 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?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Einfamilienhaus Wohnung 165,82 7,25 1202,20 14.426,40

Garage Garage 1,00 20,00 20,00 240,00

Summe 165,82 1,00 1.222,20 14.666,40

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 14.666,40 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.204,14 €

jahrlicher Reinertrag = 11.462,26 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,39 % von 37.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 889,08 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.573,18 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 2,39 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 42 Jahren Restnutzungsdauer x 26,325

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 278.338,96 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 37.200,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 315.538,96 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 315.538,96 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 150.500,00 €

Ertragswert = 165.038,96 €
rd. 165.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere
fur Mietwertermittlungen entwickelten Maligaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen
auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezugliche Besonderheiten nicht bereits in den
Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der
regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den
diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick  vergleichbar genutzte Grundsticke aus der Mietpreissammlung des
Gutachterausschusses als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden
wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag) bestimmt. Dieser
Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 367,00 € 367,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 48,00 € 48,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 165,82 m? x 14,40 €/m? 2.387,81 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 108,00 € 108,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 293,33 €

Summe 3.204,14 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage des im
Landesgrundstucksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 verdffentlichten Referenzsystems, in dem die
Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart und Restnutzungsdauer des Gebaudes angegeben sind,
bestimmt.

Fir bebaute eigengenutzte Einfamilienwohnhausgrundstiicke mit einer relativen Restnutzungsdauer von
52,50 % und einer Wohnflache von 165,82 m? ergibt sich im Marktsegment 1 ein Liegenschaftszinssatz von
2,39 %. Der Gutachterausschuss erachtet diesen Liegenschaftszinssatz fir das Bewertungsobjekt als
angemessen. Etwaige weitere Anpassungen sind in der wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
bereits hinreichend bertcksichtigt und aus sachverstdndiger Sicht des Gutachterausschusses nicht
notwendig.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend
bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts keine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), 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.

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 170.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 165.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick in 66909 Henschtal,
Quirnbacher Weg 8 :

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Haschbach (Glan) 249 d
Gemarkung Flur Flurstick
Haschbach (Glan) 0 1022

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2026 mit rd.

170.000 €

in Worten: einhundertsiebzigtausend Euro

ermittelt.

Vorsitzender des Gutachterausschusses
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemale Durchfiihrung des Vertrages liberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig 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 Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den
Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.
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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

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

RiWert:
Richtlinie zur Ermittlung von Grundstiickswerten nach dem Baugesetzbuch (Wertermittlungsrichtlinie —
RiWert)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

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

GAVO:
Landesverordnung Uber die Gutachterausschiisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte
(Gutachterausschussverordnung — GAVO -)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 32.0,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Oberer Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
(Hrsg.): Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz, Koblenz 2025

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 24.02.2026) erstellt.

Seite 40 von 41



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte flr den Bereich Westpfalz GU 117 124 / 2025

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:

Anlage 6:

Auszug aus der topografischen Karte im Malstab ca. 1 : 25.000

Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab ca. 1 : 1000

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte im Maf3stab von ca. 1 : 1000
Fotodokumentation der Ortsbesichtigung vom 12.05. 2026 und 28.05.2026
Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Bauplane
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