7\ ALEXANDER HORNER

Sachversténdiger Immobilienbewertung

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) . S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit zwei Einfamilienhdusern
bebaute Grundstiick in 67365 Schwegenheim, KirchstraBe 7 im Gutachten ndher bezeichnet.
(Zwangsversteigerungsverfahren Amtsgericht Landau, Aktenzeichen 1K 62/25)

Der Verkehrswert fiir das mit zwei Einfamilienhdusern bebaute Grundstiick wurde zum Stichtag
13. Oktober 2025 ermittelt mit

2900000,- €
in Worten: zweihundertneunzigtausend Euro

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 40 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) erstellt am: 22. Dezember 2025
Alexander Hérner M. Eng.
An der Eselshaut 35 Zertifizierter Immobiliengutachter Zertifizierter Sachverstandiger Az.: 1K 62/25
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes:

Zweifamilienhaus mit Stellplatz

Baujahr ca. 1930 und 1965
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 16 Jahre
Grundstiicksflache gesamt 1133 m?
Bodenrichtwert 280,00 €/m>

aufgrund Modernisierung

Bodenwert rd. 205.612,00 €
Sachwertfaktor 1,08
Sachwert rd. 290.000,00 €
Rohertrag 17.579,64 €
Bewirtschaftungskosten 3.691,93 €

Wohnflachen gesamt
Liegenschaftszinssatz

Ertragswert

rd. 188,51 m?

2,00%

rd.287.000,00 €

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber

Beschluss

Grund der Gutachtenerstellung

Wertermittlungsstichtag/
Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag
Ortstermin

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen

Amtsgericht Landau

GemanR Beschluss vom 19. September 2025 ist der
Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes zu schatzen.

Verkehrswertermittlung fiir die Zwangsversteigerung

13. Oktober 2025

13. Oktober 2025
Am Ortstermin hat der Sachverstandige teilgenommen.

Vom Sachverstdndigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

- aktueller Grundbuchauszug

- Planungsrechtliche Auskunft

- Baulastauskunft

- Flachennutzungsplan

- Kopie der Bauakte

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Bodenrichtwert

- Ubersichtskarte, detailliert

- Stadtplan, detailliert

- Energieausweis

- Grundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz
- Abrufe Sprengnetter Marktdatenbank
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1.3 Sonstige Angaben

e Esliegt kein Energiebedarfsausweis vor.

e Verdacht auf Hausschwamm liegt nicht vor.

e EinVerdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.
e Eine Wohnpreisbindung liegt nicht vor.

e Eine teilweise gewerbliche Nutzung ist méglich.

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Die Einladung zum Ortstermin wurde friihzeitig schriftlich verschickt. Der Schuldner hat den Termin
abgesagt. Mehrere Versuche einen neuen Termin zu vereinbaren waren erfolglos. Eine Innen-
besichtigung hat nicht stattgefunden. Die angeforderten Unterlagen wurden nicht bereitgestellt.

Um die Risiken von Baumdngeln und Bauschdden sowie aus einem méglicherweise nicht markt-
konformen Mietvertrag zu beriicksichtigen, wurde ein pauschaler Abschlag vorgenommen.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1  Makrolage

Die Gemeinde Schwegenheim liegt im Landkreis Germersheim und befindet sich ca. 25 km siidlich von
Ludwigshafen am Rhein bzw. rd. 82 km sidlich der rheinland-pfélzischen Landeshauptstadt Mainz.
Schwegenheim beherbergt rd. 3.300 Einwohner (Stand: 31.12.2024), ist Teil der Metropolregion Rhein-
Neckar und tbernimmt innerhalb der Planungsregion Rhein-Neckar keine zentral6rtliche Funktion.
Dartiiber hinaus verlduft der Rhein dstlich von Schwegenheim.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fiir Schwegenheim insgesamt ca. 1.300
sozialversicherungspflichtig Beschdftigte am Wohnort bzw. rd. 640 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von -636 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag
wurden 90 ortsansassige Betriebe erfasst.

GemaR dem statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz wird fiir die lokale Verbandsgemeinde (Lingenfeld)
bis zum Jahr 2040 ein deutliches Bevélkerungswachstum in Hohe von 5,5 % im Vergleich zum Indexjahr
2020 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betrdgt nach der Bundesagentur fir Arbeit im Landkreis
Germersheim derzeit 4,9 % (zum Vergleich: Rheinland-Pfalz: 5,4 % und Deutschland: 6,1 %, Stand:
November 2025). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander veréffentlichen aktuell einen
Kaufkraftindex von 100,1 Punkten fiir den Landkreis Germersheim, welcher nahezu auf dem
bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird die Verbandsgemeinde Lingenfeld
als wachsende, familiengepragte und landliche Gemeinde (Demographietyp 9) klassifiziert. Laut der
aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort leichte Zukunftschancen
attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne
Wohnungsbauliicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Landkreis Germersheim
den 143. Rang von insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut beurteilt.
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2.1.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 600 m westlich des Ortskerns von Schwegenheim in einem
Dorfgebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich iberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte
Objekte in Form von Einfamilienhdusern in offener Bauweise aus. Der Objektstandort ist nur von geringen
Larmimmissionen gepragt, was unter Berlicksichtigung der vorliegenden Objektart einen neutralen
Standortfaktor darstellt. In einem Umkreis von ca. 2,9 km um das Bewertungsobjekt sind neben drei
Lebensmittelmarkten ('Aldi', 'Penny', 'Rewe') auch zahlreiche Restaurants und Cafés vorhanden. Der
periodische Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt werden. Zwar verfiigt Schwegenheim
weiterhin liber eine Grundschule und auch die Deckung des aperiodischen Bedarfs ist zumindest teilweise
gegeben, jedoch ist die drztliche Primdrversorgung vor Ort nicht gewadhrleistet. Ergdnzende
Einrichtungen zur Deckung des aperiodischen Bedarfs befinden sich im rd. 10,1 km nordéstlich gelegenen
Speyer, wéhrend eine ausreichende Arztedichte sowie ergdnzende géngige Schularten jeweils in
Lingenfeld (Entfernung: 2,6 km siiddstlich) gegeben sind. Bedingt durch die Nahe zu einem Gewasser
('Rhein') existieren ausreichende Naherholungsméglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die
Parkplatzsituation im 6ffentlichen Strallenraum ist entspannt. Das Bewertungsobjekt verfiigt dariiber
hinaus iber jeweils einen zugehdrigen Aulen- und Garagenstellplatz.

Fir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut beurteilt.
2.1.3 Verkehrsinfrastruktur

Schwegenheim ist liber die Bundesstralen B272 und B9 sowie Ulber die Autobahn A61 an das
Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend ndchstgelegene Auffahrt zur
vorgenannten Autobahn liegt rd. 13 km norddstlich (StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Speyer'.
Die Bushaltestelle 'Schwegenheim Scherrngasse' befindet sich in fuRldufiger Entfernung und bietet iber
die hier verkehrenden Busse u.a. weiterfiihrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Eine
glinstige Anbindungsmadglichkeit an den Schienenverkehr besteht lber die in R6merberg gelegene S-
Bahnstation 'Berghausen (Pfalz)' mit Anschluss an das S-Bahnnetz Rhein-Neckar (Linien: S3 und S4).
Schwegenheim selbst verfiigt hingegen liber keinen ortseigenen Personenbahnhof. Die Distanzen zu den
nachstgelegenen lberregionalen Verkehrsknotenpunkten des &ffentlichen Personenverkehrs betragen
ca. 16 km zum IC(E)-Bahnhof 'Neustadt (WeinstraBe) Hbf' bzw. rd. 87 km zum internationalen
Verkehrsflughafen 'Frankfurt am Main'.

Unter Berticksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine mittlere Verkehrsinfrastruktur vor.

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Form:
Das Grundstiick ist Ianglich und nach Westen ausgerichtet.

Topografie:
das Grundstiick ist eben

StrafRenfront:
rd. 12,50 m

Grundstiicksgrofe:
1133 m?

Bemerkungen:
Das Grundstiick ist baulich weitgehend ausgenutzt.

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart: Anliegerstrafle
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Strallenausbau: Voll ausgebaut, asphaltiert, keine Fullwege, beleuchtet
Anschliisse an Versorgungsleitungen Strom, Gas, Wasser- und Telefonanschliisse sind vorhanden.
und Abwasserbeseitigung: Ein Kanalanschluss fiir die Abwasserentsorgung ist ebenfalls
vorhanden.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Das Gebaude steht zur StraRe und zu einem Nachbarn auf der
Gemeinsamkeiten: Grundstiicksgrenze.

Baugrund, Grundwasser (soweit In dieser Wertermittlung wird von einer lagetiblichen
augenscheinlich ersichtlich): Baugrund- und Grundwasserssituation (gewachsener, normal

tragféhiger Baugrund) ausgegangen, wie sie in die
Bodenrichtwerte bzw. Vergleichspreise eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende, vertiefende Untersuchungen
wurden nicht angestellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung wird das Gutachtenobjekt als
altlastenfrei unterstellt. Diesbeziigliche Besonderheiten sind
gegebenenfalls zusdtzlich zu dieser Wertermittlung zu
berticksichtigen.

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:  Es liegt ein Grundbuchauszug vom 3. November 2025 vor.
In der Abteilung Il gibt es folgende Eintragungen:
1) bis 4) gestrichen
5) Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am
04.08.2025
6) Zwangsverwaltungsvermerk, eingetragen am
04.08.2025

In der Abteilung Ill vorhandene Eintragungen sind fiir die
Wertermittlung ohne Bedeutung. In diesem Gutachten wird
davon ausgegangen, dass gegebenenfalls valutierende
Schulden an anderer Stelle beriicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte wurden im
Zuge der Gutachtenerstellung nicht bekannt. Diesbeziigliche
Besonderheiten sind gegebenenfalls zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Bodenordnungsverfahren: Keine bekannt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:  keine

Denkmalschutz: liegt nicht vor.

2.5.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des durch Baugenehmigung abgesicherten Vorhabens
durchgefiihrt. Laut Auskunft der Kreisverwaltung Germersheim liegt eine Baugenehmigung fiir den
Umbau der Scheune vor. Genehmigt wurde der Einbau einer 2 ZKB — Wohnung im Erdgeschoss. Die
tatsachlich vorhandenen baulichen Anlagen weichen erheblich von der Baugenehmigung ab. Ob eine
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nachtrégliche Genehmigung méglich ist, erscheint fraglich. Daher wurde in der Wertermittlung
ausschlieBlich der genehmigte Teil beriicksichtigt.

2.5.3 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick teilweise als
Wohnbaufldche und teilweise als Hausgarten dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Grundstiick liegt nicht im Bereich eines giiltigen
Bebauungsplans. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist nach § 34
BauGB zu beurteilen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand Baureifes Land
(Grundstiicksqualitat):

Abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitragsfrei

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen vor einer vermégensmaRigen Disposition
beziiglich des Bewertungsobjektes zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche
Bestatigungen einzuholen.

2.8 Nutzung zum Wertermittlungsstichtag
Die Hauser waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wahrscheinlich vermietet, méglicherweise auch
teilweise gewerblich genutzt.

2.9 Zukiinftige Nutzung
Nutzung als Einfamilienhduser.
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3 Beschreibung des Gebdudes und der Auenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Auflenanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumdngel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschddigende
Baumaterialien wurden nicht durchgeftihrt.

3.1.1 Art des Gebdudes, Baujahr und Auenansicht
Art des Gebdudes Zwei  Einfamilienhduser:  Bestandsgebdude  zur
KirchstraBe und ehemalige Scheune zum Garten.

Baujahr ca. 1930, Umbau der Scheune 1965
Wertrelevante Modernisierungen Fenster, weitere Mallnahmen sind nicht bekannt
Erweiterungsméglichkeiten keine

AulRenansicht Das Wohnhaus ist verputzt und grau gestrichen.

3.1.2 Gebdudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart Massivbauweise

Fundamente Stein-/Betonfundamente

Umfassungswdnde Mauerwerk

Innenwadnde Mauerwerk

Geschossdecken Holzbalken- oder Beton

Eingang Nicht bekannt.

Fenster Isolierverglaste, weile Kunststofffenster mit aufen
vorgebauten Rollldden

Treppe Nicht bekannt

Keller Voll unterkellert.

Dachform Satteldacher

Dacheindeckung Bestandsgebaude: Faserzement Wellplatten

Scheunenumbau: Braune Dachpfannen
Entwasserung Regenrinnen und Fallrohre teilweise aus Metall
Kamine Bestandsgebdude: 2 Kamine

Scheunenumbau: 2 Kamine
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3.1.3 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Elektroinstallation
Heizung
Warmwasserversorgung

Sanitéare Installation

Nicht besichtigt

3.1.4 Raumausstattung und Ausbauzustand

Wohn- und Schlafrédume:

Bodenbelage:

Wand- und Deckenbekleidungen:

Kiiche:
Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Diele/Flur/Abstellraum:
Bodenbeldge:

Wand- und Deckenbekleidungen:

Bad:
Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Tlren:

Zimmertiliren

\

> Nicht besichtigt

_/

3.1.5 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

3.1.6 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Eingangsgeschoss:
Dachgeschoss

3.1.7 Zustand des Gebdudes
Besonnung/Belichtung:

Ausstattungsstandard
Baumdngel/Bauschaden
Wirtschaftliche Wertminderung
Allgemeinbeurteilung des Gebaudes

Keine.

keine

Nicht bekannt
Nicht bekannt
Nicht bekannt

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
Alterswertminderung und Sicherheitsabschlag
nicht moglich
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3.2 Nebengebdude
Garage

3.3 AuBlenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis zum &ffentlichen Netz
e Zufahrt und Hofbefestigung

e Gartenanlage mit Einfriedung

3.4 Beurteilung der Gesamtanlage
Aufgrund fehlender Innenbesichtigung ist eine Beurteilung der Immobilie nicht méglich.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit zwei Einfamilienhdusern bebaute Grundstiick in 67365
Schwegenheim, KirchstralRe 7 zum Wertermittlungsstichtag 13. Oktober 2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schwegenheim 1413 2
Gemarkung Flurstiick Flache
Schwegenheim 368/1 1.133 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschdftsverkehr und der sonstigen Umstdnde die-
ses 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 vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese tblicherweise 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 von
Bodenwert, dem vorldaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der
baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhdngige Berech-
nungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorldufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) 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 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
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Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten
Hohe auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwert-grundstiick in den wertbeeinflussenden  Grundstiicksmerkmalen -  wie
Erschliefungszustand, beitrags-rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt - sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen insbesondere:

. besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
J Baumangel und Bauschdden,

. grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

J Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

o Abweichungen in der Grundstiicksgréfie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig

verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt 280,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks und des Bewertungsgrundstticks:

Grundstiicksmerkmal Bodenrichtwert- | Bewertungsgrundstiick | Bewertungsgrundstiick
grundstiick ,Bauland“ ,Gartenland*

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land Hausgarten

Abgaberechtlicher Zustand | abgabefrei abgabefrei abgabefrei

Stichtag 01.01.2024 13.10.2025 13.10.2025

Vollgeschosse 2 2 0

Tiefe 40 45 (im Mittel) 38,5 (im Mittel)

Bauweise offen freistehend Garten

Art der Nutzung Wohnen Wohnen Garten

4.3.2 Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs ,,Bauland*
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13. Oktober 2025 und an die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks

angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlauterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts =

frei

abgabenfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

280,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick

Bewertungsgrundstiick

Anpassungsfaktor

Erlduterung

Stichtag 01.01.2024

13.10.2025

X 1,03

BW1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
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lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 288,40 €/m?
Vollgeschosse 2 2 X 1,00
Tiefe 40 45 X 1,00
Nutzung Bauland Bauland X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 288,40 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 288,40 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 288,40 €/m?
Flache X 575,00 m?

165.830,00 €
rd. 165.830,00 €

abgabenfreier Bodenwert

4.3.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs ,,Gartenland“

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13. Oktober 2025 und an die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks
angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 280,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlduterung

Stichtag 01.01.2024 13.10.2025 x 1,03 BW 1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 288,40 €/m?
Vollgeschosse 2 2 X 1,00
Tiefe 40 45 X 1,00
Nutzung Bauland Gartenland X 0,25
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 72,10 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 72,10 €/m>
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 72,10 €/m?
Flache X 558,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 40.231,80¢€
rd. 40.232,00 €
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4.3.4 Erlauterungen zur Bodenwertermittlung

BW 1: Anpassung des Bodenrichtwertes an die zwischenzeitlich eingetretene Marktpreisveranderung.

4.3.5 Bodenwert gesamt

Teilfliche Relativer Bodenwert Bodenwert
m? €/m? €t
Bewertungsgrundstiick ,,Bauland* 575,00 288,40 165.380,00
Bewertungsgrundstiick ,,Gartenland“ 558,00 72,10 40.232,00
Bewertungsgrundstiick gesamt 1.133,00 205.612,00

Der abgabenfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 13.10.2025 insgesamt 205.612,00 €.

4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen)
sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der vorldufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdaude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstdandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhdltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhdltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die
»,Marktanpassung‘ des vorldaufigen Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt fihrt im
Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks 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 + Auenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebdudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhdltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an
das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist
eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg
mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln
kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen liberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundflache* oder
,,€/m? Wohnflache‘ des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden
Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
»,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebdudeteilen
gehoren insbesondere KellerauRBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch
Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusdtzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Fldache*) durch
Wertzuschlage besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaR nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt - normalen,
d. h. tblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebdudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem
mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu
berticksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und i.
d. R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards
miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B.
Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschdfts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. L.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir
Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Priifung und Genehmigungen“ definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer 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 Modell.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumadngel und Bauschdden, oder
Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen
im Vorabschnitt.

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude . d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumdngeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schdden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschdtzt, 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 liberschldgig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich 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. a.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschdtzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.
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Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstticke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefend diirfen besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorldufigen
Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung
erforderliche Modellkonformitdt beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhdltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten
,yvorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B.
fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgroRe.

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

Gebdudebezeichnung Scheunenumbau | Bestandsgebdude Garage
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 175,26 m? 254,98 m? 22,35 m?
Baupreisindex (BPI) 13.10.2025 (2010 = 100) 188,6 188,6 188,6
Normalherstellungskosten

e NHKim Basisjahr (2010) 535,00 €/m? BGF| 706,00 €/m? BGF | 245,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.009,01 €/m> BGF | 1.331,52 €/m> BGF | 462,07 €/m? BGF
Herstellungskosten

¢ Normgebdude 176.839,09 € 339.510,97 € 10.327,26 €

o Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 176.839,09 € 339.510,97 € 10.327,26 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre 14 Jahre 6 Jahre

e prozentual 75,00 % 82,50 % 90,00 %

e Betrag 132.629,32 € 280.096,55 € 9.294,53 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebdude (bzw. Normgebdude) 44.209,77 € 59.414,42 € 1.032,73 €

¢ besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebdudewert (inkl. BNK) 44.209,77 € 59.414,42 € 1.032,73 €
vorldufige Gebdudesachwerte insgesamt 104.656,92 €
vorldufiger Sachwert der Auflenanlagen + 5.232,85 €
vorlaufiger Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen = 109.889,77 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 205.612,00 €
vorlaufiger Sachwert = 315.501,77 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,08
marktangepasster vorldufiger Sachwert 340.741,91 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 340.761,91 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 51.111,29 €
(marktangepasster) Sachwert = 289.630,62 €

rd. 290000,00 €

Az.:1K 62/25

Seite 18 von 40



2 Einfamilienhduser, 67365 Schwegenheim, Kirchstrale 7 A

4.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Gebdudeflachen
(Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnfldchen - WF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen
weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 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);

beim BRI z. B.

e nur Anrechnung von {blichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshdhen;

e nur Anrechnung der Gebdudeteile a und tiw. b bzw.

¢ Nichtanrechnung der Gebdudeteile c (z. B. Balkone);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebdudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.
¢ Nichtanrechnung der Terrassenfldchen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt.
Der Ansatz der NHK 2010 ist aus Anlage 4 zur ImmoWertV21 entnommen.

4.4.4.1 Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Bestandsgebdude

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Reihenmittelhduser
Gebdudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 480,00 26,5 173,58
2 535,00 7355 532,88
3 615,00 0,0 0,00
4 740,00 0,0 0,00
5 925,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 706,45
gewogener Standard =170

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 0,00 €/m? BGF

rd. 535,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Bestandsgebdude: Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuRenwande 23,0% 0,5 0,5

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Aulientiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 1,0% 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 % 1,0

FuBboden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0

Heizung 9,0% 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 30,0% | 70,0% 0,0% 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwéande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Standardstufe 1 | Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein
oder deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt
Standardstufe 2 | und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca.

1995)

Dach
Standardstufe 1 | Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

Fenster und AuRentiiren

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

Standardstufe 2

Innenwéande und -tliren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise (z.B.
Holzstdanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

Standardstufe 2

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in
einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 2

Fulbdden
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6den einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitdreinrichtungen

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

Standardstufe 2 g .
teilweise gefliest

Heizung

Fern- oder  Zentralheizung, einfache = Warmluftheizung, einzelne

f
Standardstufe 2 GasaufRenwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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4.4.4.2 Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir den Scheunenumbau

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebdudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 100,0 535,00
3 835,00 0,0 0,00
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 535,00
gewogener Standard =2,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 535,00 €/m? BGF
rd. 535,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir den
Scheunenumbau: Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AulRenwédnde 23,0% 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwdnde und -tliren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 % 1,0

FuBboden 5,0 % 1,0

Sanitdreinrichtungen 9,0% 1,0

Heizung 9,0% 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 30,0% | 70,0% 0,0 % 0,0 % 0,0 %
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Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Auflenwéande

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

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

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht

Standardstufe 2 zeitgemaRe Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auflenttren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaRfem Warmeschutz

Standardstufe 2
(vor ca.1995)

Innenwéande und -tiiren

massive tragende Innenwaéande, nicht tragende Waénde in Leichtbauweise (z.B.

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

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in

Standardstufe 2 einfacher Art und Ausfiihrung

FuRbodden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitdreinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 .
gefliest

Heizung

Fern- oder  Zentralheizung, einfache  Warmluftheizung, einzelne

Standardstufe 2 GasauBenwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

4.4.4.3 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir die
Garage
Ermittlung des Geb3dudestandards:

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen

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

Beschreibung der ausgewadhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 | Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir die Garage:
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebdudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&udes

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
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard =3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m?* BGF
rd. 245,00 €/m* BGF

Baupreisindex
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt

mittels des Verhdltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen
aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher
Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebdudes berticksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebdudes gegeniiber
dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebdudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den
durchschnittlichen Herstellungskosten des Normgebdudes nicht bericksichtigten wesentlich
wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise
getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der H6he, wie dies dem
gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1],
Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere
Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalRen besonderen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschdtzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der
durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.
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Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgroBe im Sachwertverfahren. Es wurde der
Baukostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegt wurde.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AulRenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstdndig geschdtzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Aufenanlagen erfolgt die
Sachwertschdtzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aufenanlagen ‘ Sachwert (inkl. BNK) ‘
prozentuale Schatzung: 5,00 % der Gebaudesachwerte insg. (104.656,92 €) ‘ 5.232,85 € ‘
Gesamtnutzungsdauer

Die tibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich entsprechend der
fur die Bestimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart aus der Anlage 1 zur ImmoWertV2021 (EFH: 80 Jahre,
Garage 60 Jahre).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "iblicher Gesamtnutzungsdauer"
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjliingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen 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 Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Fiir das Bestandsgebdude:

In Abhdngigkeit von:

. der tblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

. dem (,,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 - 1930 = 95 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 95 Jahre =) 0 Jahren

o und aufgrund des Modernisierungsstandards ,,nur geringfligig im Rahmen der (blichen
Instandhaltung‘ ergibt sich fiir das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 14 Jahren.

Aus der (iblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (14 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (80 Jahre - 14 Jahre =) 66 Jahren. Aus dem fiktiven Gebdudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 - 66 Jahren =) 1959.

Fiir den Scheunenumbau:

In Abhangigkeit von:
. der tblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
. dem (,,vorlaufigen rechnerischen) Gebdudealter (2025 - 1965 = 60 Jahre) ergibt sich eine

(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 70 Jahre =) 20 Jahren
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Fiir die Garage:

In Abhangigkeit von:

. der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

. dem (,,vorlaufigen rechnerischen) Gebdudealter (2025 - 1965 = 60 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 60 Jahre =) 0 Jahren

. und aufgrund des Modernisierungsstandards ,,nicht wesentlich modernisiert ergibt sich fir das
Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 6 Jahren.

Aus der tblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (6 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Geb&dudealter von (60 Jahre - 6 Jahre =) 54 Jahren. Aus dem fiktiven Gebdudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 - 54 Jahren =) 1971.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der im
Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 verdffentlichten Formel, abhangig vom Marktsegment und
vorldufigen Sachwert bestimmt. Aus den Daten des Landesgrundstiicksmarktberichtes ergibt sich fiir das
Marktsegment 4 (Mundenheim) und einem vorldufigen Sachwert von rd. 305 Tsd. € ein Sachwertfaktor
von rd. 1,09. Der Sachwertfaktor wurde modellkonform abgeleitet und erscheint angemessen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansdtzen des Sachwertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie
sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusdtzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst,
d.h. der hierdurch (ggf. zusdtzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21in aller Regel
durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschdtzung fiir solche baulichen Mafinahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von
Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.
Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen
sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im
Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das
Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des
Markt-/Verkehrswertes.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg. |

Weitere Besonderheiten: keine Innenbesichtigung
(15% des vorl. Sachwertes) -51.111,29 €
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1  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 marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die
Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir 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 fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude)
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 Aufenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundsttick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
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 Grundstlicks abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*“.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert“ und ,,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen‘ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorldufigen Ertragswert sachgemaf$ zu beriicksichtigen.

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

4.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des
Rohertrags zundchst die fiir eine Gbliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)
Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
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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 Rilckstdnde 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 Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz
1und 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 zusdtzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert /| Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImnmoWertV 21)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliefflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wdhrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise berticksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
Vgl. 4.4.2

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

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

Baumaéngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. 4.4.2
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung  Mieteinheit Flache |Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) | (¢/m?) bzw. | monatlich jahrlich
(€/Stck.) (€) (e)
Scheunenumbau Wohnung 75,40 8,00 603,20 7.238,40
Bestandsgebdude Wohnung 113,11 7,00 791,77 9.501,24
Garage Garage 1 1 70,00 70,00 840,00
Summe 1 - 1.464,97 17.579,64

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 17.579,64 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 3.691,93 €
jahrlicher Reinertrag = 13.887,71 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 205.612,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) — 4.112,24 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.775,47 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 2,00% Liegenschaftszinssatz
und n = 16 Jahren Restnutzungsdauer X 13,578
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 132.731,33 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 205.612,00 €
vorldufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hauptgrundstiick = 338.343,33 €
marktiibliche Zu- oder Abschldge + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 338.343,33 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 51.111,29 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hauptgrundstiick = 287.232,04 €
rd. 287.000,00 €

4.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen
entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfldche
systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansdtzen
berticksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis (blichen
Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Aufgrund fehlender
Baupldne und nicht méglicher Innenbesichtigung wurde die Wohnflache fiir das Bestandsgebdude aus
der Bruttogrundfliche abgeleitet. Zugrunde gelegt werden die Umrechnungskoeffizienten nach
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Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen 3.11/4, Tabelle 1-2 (Vollgescho) und Tabelle 1-3
(DachgeschoR) fiir die entsprechende Baujahresklasse und Dachneigung.

GeschoR BGF Umrechnungs- |  Wohnfldche
koeffizient
(m?) (m?)
Erdgeschol} 94,18 0,74 69,69
Dachgeschof3 80,40 0,54 43,42
Summe 174,58 113,11
Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jdhrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die markttiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel von Ludwigshafen und
aus anderen Mietpreisveréffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.
Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Fur das Haus schwanken aktuelle, vergleichbare Vermietungsangebote zwischen 8,23 und 11,00 €/m? fiir
Neuvermietung. Aus der Sprengnetter Marktdatenbank ergibt sich eine Nettokaltmiete von 7,14 €/m?
Unter Berticksichtigung der preisbildenden Merkmale erscheint eine Nettokaltmiete von 7,00 bzw. 8,00
€/m2 Wohnflache nachhaltig erzielbar und wird fiir die Bewertung zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Grundlage der im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz ver&ffentlichten Formel, von der
Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie vom Marktsegment abhangig bestimmt.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht errechnet sich fiir das Marktsegment 4 (Schwegenheim) ein Wert
von rd. 2,00%. Der Liegenschaftszinssatz wurde modellkonform abgeleitet und erscheint marktgerecht.

Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten ergeben sich aus Anlage 3 zur ImmoWertV 21

Scheunenumbau:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 359,00
Instandhaltungskosten 14,00 1.055,60
Mietausfallwagnis 2,00 144,77
Summe 1.559,37
(ca. 22 % des Rohertrags)
Bestandsgebdude:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m* WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 359,00
Instandhaltungskosten 14,00 1.583,54
Mietausfallwagnis 2,00 190,02
Summe 2.132,56
(ca. 22 % des Rohertrags)
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Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer
Vgl. Ausfiihrungen unter 4.4.4

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. 4.4.4

4.6 Verkehrswert

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

Der Verkehrswert fiir das mit zwei Einfamilienhdusern bebaute Grundstiick in 67365 Schwegenheim,
Kirchstrale 7

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schwegenheim 1413 2
Gemarkung Flurstiick Flache
Schwegenheim 368/1 1.133 m?

zum Wertermittlungsstichtag 13. Oktober 2025 mit rd.

2900000" €

in Worten: zweihundertneunzigtausend Euro
geschatzt.
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen

Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Neustadt, den 22. Dezember 2025

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Alexander Horner M. Eng.
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5 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir 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, einschlielSlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erflllungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fdllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des
Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gibermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir
den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrdnkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von
6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz (iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uiber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

1. BV:
Verordnung (iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung - II. BV)

BetrKV:
Verordnung (ber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz liber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Mieth6hegesetz -MHG; am 01.09.2001 aulRer Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgel6st)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz
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BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uiber das Kreditwesen

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

EnEV:
Verordnung liber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, 2,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version
28.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2015

[4] Schmitz, Heinz; Krings Edgar; Dahlhaus Ulrich J.; Meisel, Ulli: Baukosten 2014/15 — Instandsetzung,
Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, Band 1, 22. Auflage, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung
Hubert Wingen, Essen 2015

[5] Stumpe, Bernd; Tillmann, Hans-Georg: Versteigerung und Wertermittlung — Zwangs-, Teilungs-,
Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach 3 19 WEG - Arbeitshilfen fiir die Praxis, 2. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag, KéIn 2014

[6] Kleiber, Wolfgang; Fischer, Roland; Werling Ullrich: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken -
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten)und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Bertiicksichtigung der ImmoWertV, 8. Auflage, Bundesanzeiger
Verlag, Kéln 2017

[7] Tillmann, Hans-Georg; Kleiber, Wolfgang; Seitz, Wolfgang: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des
Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag, Kéln 2017

[8] Schulz, Joachim: Architektur der Bauschaden — Schadensursache — Gutachterliche Einstufung -
Beseitigung — Vorbeugung, 1. Auflage, Friedr. Vieweg & Sohn Verlag — GWV Fachverlage GmbH,
Wiesbaden 2006

[9] Hausmann, Andrea; Rolf, Andrea; Kroll, Ralf: Rechte und Belastungen in der
Immobilienbewertung, 5. Auflage, Werner Verlag, Kéln 2015
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