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1. Vorbemerkung

Die Ermittlung des Grundbesitzwertes von Ein-/Zweifamilienhausern und Wohnungs-
eigentum hat gem. 8 182 Abs. 2 BewG i. V. m. § 183 BewG grundsatzlich nach dem
Vergleichswertverfahren zu erfolgen. Anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstticke
(8 183 Abs.1 BewG) kdnnen von den Gutachterausschissen fir geeignete Bezugs-
einheiten, insbesondere Flacheneinheiten des Gebaudes, ermittelte und mitgeteilte
Vergleichsfaktoren herangezogen werden (8 183 Abs. 2 BewG).

In Rheinland-Pfalz (RLP) wurde entsprechend fir die Ermittlung des Grundbesitzwer-
tes ein landesspezifisches Berechnungsprogramm, der sog. EFH-Rechner bzw. WE-
Rechner, basierend auf dem Landesgrundstiicksmarktbericht (LGMB) 2025 des Obe-
ren Gutachterausschusses (OGA) entwickelt'. Grundlage fiir die Rechenmodule ist
die vom OGA abgeleitete Anwendungsfunktion und Anpassung an den Wertermitt-
lungsstichtag mit Hilfe der Indexreihe?.

Hinweis:

Im Rahmen der ,steuerlichen Immobilienbewertung” ist das Bewertungsverfah-
ren von bebauten Grundstiicken gesetzlich vorgeschrieben (8 182 BewG).
Anders ist dies bei der Ermittlung des Verkehrswerts nach ImmoWertV. Hier
sind die Verfahren zur Wertermittlung nach der Art des Wertermittlungsobjekts
und den zur Verfiigung stehenden Daten zu wéhlen. Die Wahl ist zu begriinden
(8 6 ImmoWertV).

1.1 Offentliche Anwendung

In RLP werden zwecks Transparenz der Ermittlung der Grundbesitzwerte gem. § 183
BewG die entsprechenden landesspezifischen Berechnungsprogramme, der sog.
EFH-Rechner bzw. WE-Rechner, auf der Homepage des Landesamt flr Steuern
(https://lfst.rlp.de/service/grund-und-boden) unter der Rubrik ,Steuerliche Berech-
nungshilfen® zur Verfligung gestellt.

Zu beachten ist, dass diese Berechnungsprogramme steuerrechtliche Anpassungen
gem. § 183 BewG enthalten.

1vgl. LGMB 2025 Tz. 1,,Der Obere Gutachterausschuss hat die abgeleiteten und im Landesgrundstiicksmarkt-

bericht 2025 veroffentlichten zur Wertermittlung erforderlichen Daten des Kapitels 4 gemaR § 193 Abs. 5 Bau-
gesetzbuch(BauGB) beschlossen. Die Daten sind auch fur Wertermittlungen nach §§ 183, 188 und 191 Bewer-

tungsgesetz bestimmt.”

2Vgl. LGMB 2025 Tz. 4.4


https://lfst.rlp.de/service/grund-und-boden

Die Datenbasis (u.a. Koeffizienten fir die Anwendungsfunktion) ist hier nicht enthal-
ten und muss zur Anwendung der Rechenmodule separat beim Landesamt fur
Vermessung und Geobasisinformationen (kostenpflichtig) erworben werden ( vgl.
VermKV-Shop https://lvermgeo.rlp.de/geodaten-geoshop/shops/grundstuecksmarki-
berichte).

1.1.1 Technische Voraussetzungen

Die Rechenmodule stehen als Excel-Anwendung zum Download auf der Homepage
des Landesamts fur Steuern unter https:/Ifst.rlp.de/service/grund-und-boden) unter
der Rubrik ,Steuerliche Berechnungshilfen“ bereit.

Unterstiitzt werden die Office-Versionen ab Microsoft MS Office 2010.

1.1.2 Installation der Rechenmodule

Die Rechenmodule sind wie folgt auf lhnrem PC zu installieren:

1. Download der entsprechenden Excel-Anwendung (Rechenmodul EFH-Rech-
ner oder WE-Rechner)

2. Offnen der Excel-Anwendung

3. Folgende Sicherheitsfrage(n) (max. 2) sind mit ja zu beantworten, um die not-
wendigen Makros zu aktivieren.

0
WE-Fachr 1

2 ] Vergleichswertberechnung "Wohnungseigentum"

A 8

1] L
WE-Rachne 13- 2018

2 [ Vergleichswertberechnung "Wohnungseigentum" ]

4. Die Daten des LVermGeo sind mit dem Button ,Daten Import* in dem Tabel-
lenblatt ,EingabeMaske” (s. Abb.) in die Rechenanwendung der Finanzverwal-
tung zu Uberfihren. Nach Betatigung des ,Daten-Import“-Button wird ein zu-
satzliches Tabellenblatt mit den Daten des LVermGeo eingefugt.


https://lvermgeo.rlp.de/geodaten-geoshop/shops/grundstuecksmarktberichte
https://lvermgeo.rlp.de/geodaten-geoshop/shops/grundstuecksmarktberichte
https://lfst.rlp.de/service/grund-und-boden

Vergleichswertberechnung flir Wohnungseigentum mittels
Anwendungsfunktion aus dem Landesgrundstiicksmarktberichtes 2025

3
4 gem. § 182 Abs 2 Bew3i. V. m. § 183 Bew(.
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Anwendung der Rechenmodule mittels Erfassung der entsprechenden Grundstucks-
daten (vgl. Erlauterungen Tz. 2 und 3).

1.2 Anwendungszeitpunkt nach dem Bewertungsgesetz

Mit dem Jahressteuergesetz 2022 wurden unter anderem in den 88 177, 181 und
183 des Bewertungsgesetzes Anpassungen vorgenommen, die sich auf die Immobili-
enwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805) be-
ziehen. Diese Anderungen sind fuir Bewertungsstichtage nach dem 31. Dezember
2022 anzuwenden (8§ 265 Abs. 14 BewG).

Gem. § 177 Abs. 2 BewG ist fur die Anwendung der fur die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten der letzte Stichtag vor dem Bewertungsstichtag mal3geblich,
sofern dieser nicht mehr als drei Jahre vor dem Bewertungsstichtag liegt.

Die im Landesgrundstiicksmarktbericht (LGMB) 2025 verdoffentlichten Vergleichsfak-
toren beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2024. Nach MaRRgabe des § 177 Abs. 2
BewG sind diese daher auf Bewertungsstichtage ab dem 02. Januar 2024 anzuwen-
den.

Hinweis:

Zu beachten ist, dass sich bei riickwirkender Anwendung Wertdifferenzen bei der Er-
mittlung des Vergleichswerts ergeben kbnnen.

Der mal3gebliche Anwendungszeitpunkt fur die Wertermittlungsdaten richtet sich ge-
manRk 8§ 177 BewG nicht nach dem Veroéffentlichungsdatum, sondern ausschlief3lich
nach dem Stichtag, auf den sich die abgeleiteten Daten beziehen. Da regelmaRig ein
erheblicher zeitlicher Abstand zwischen dem Stichtag und der Veroéffentlichung be-
steht, kann es zu Abweichungen gegenuber Vergleichswerten kommen, die mithilfe
einer frheren Version des Bewertungsrechners ermittelt wurden.

Die Vergleichsfaktoren aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2023 beziehen
sich auf den Stichtag 01.01.2022. Nach § 177 Abs. 2 BewG waren diese Vergleichs-
faktoren grundsatzlich fir Bewertungsstichtage ab dem 02.01.2022 anwendbar. Da
jedoch § 177 Abs. 2 BewG erst fur Bewertungsstichtage nach dem 31. Dezember
2022 in Kraft tritt (8 265 Absatz 14 BewG), ist die Nutzung der vorherigen Rechner-
version 2023 erst fur Bewertungsstichtage ab dem 01.01.2023 zul&ssig.




Fir Bewertungsstichtagevor dem 01.01.2023 findet§ 183 Absatz 2 in der bis zum
21.12.2022 geltenden Fassung Anwendung:

»<Anzuwenden sind die Vergleichsfaktoren, die von den Gutachterausschuissen fur
den letzten Auswertungszeitraum abgeleitet werden, der vor dem Kalenderjahr en-
det, in dem der Bewertungsstichtag liegt.”

Da der Auswertungszeitraum der Daten des Landesgrundsticksmarktbericht 2023 im
Kalenderjahr 2022 endet, sind fur Bewertungsstichtage vor dem 01.01.2023 weiter-
hin die alteren Rechner-Versionen (BedBew 301 WE bzw. BedBew 401 EFH) anzu-
wenden, welche auf den Daten des Landesgrundstiicksmarktberichts 2021 basieren.

1.3 Feststellungserklarung

Fur Zwecke der Ermittlung des Grundbesitzwertes benotigt das Finanzamt gem.
§ 153 BewG grundsétzlich eine Feststellungserklarung.

Im Vergleichswertverfahren sind hierzu folgende (bundeseinheitliche) Erklarungsvor-
drucke zu verwenden:

- BBW 1 (Personendaten)
- BBW 2 (Anlage Grundstiick) zzgl. BBW 3 (Anleitung zu BBW 2)
- BBW 2b (Gebaudestandard Wohnen)



2. WE-Rechner

2.1 Allgemeine Hinweise

Der WE-Rechner dient zur Vergleichswertberechnung von Eigentumswohnungen.

Alle Eingaben sind im Tabellenblatt ,EingabeMaske* vorzunehmen. Im Tabellenblatt

.Berechnung und Ergebnis* erfolgt die Berechnung und Druckausgabe.

Bei den vorliegenden Vergleichsfaktoren handelt es sich um Geb&audefaktoren im

Sinne des § 20 ImmoWertV.3

Mit dem nachfolgenden Wertermittlungsmodell wird auch das Richtwertobjekt eines
Wohnungseigentums fir ganz Rheinland-Pfalz beschrieben.

Stichtag

01.01.2024

Untersuchungsobjekte

Wohnungseigentume

in Drei- und Mehrfamilienwohnh&usern
Weiterverkauf

kein Erbbaurecht

unvermietet sowie vermietet

nachhaltige marktkonforme Nutzung (z. B.
keine Minderausnutzung)

Untersuchungsbereich

Land Rheinland-Pfalz (RLP), gegliedert in 6 Marktseg-
mente mit Gemarkungen &hnlicher allgemeiner Wertver-
haltnisse (vgl. Abb. 4.1-1)

Datengrundlage

Nachbewertete Kauffélle der 12 Gutachterausschuiisse in
RLP, davon

aktuelle Nachbewertungen aus dem Zeitraum
2022 — 2024 sowie historische Nachbewertungen
aus dem Zeitraum 2018 — 2022, segmentweise re-
prasentativ bemessen nach dem Kauffallaufkom-
men der Gutachterausschiisse im jeweiligen
Marktsegment

historische nicht représentativ verteilte Datenséatze
aus 2017

Anzahl: siehe Punkt b Referenzdaten der einzelnen
Marktsegmente

Erhebungsmethodik

Bodenwertniveau (BWN): mit dem jeweiligen Bo-
denpreisindex des Gutachterausschusses an
den Stichtag 01.01.2024 angepasster Boden-
richtwert (baureifes, beitragsfreies Land)
Grundstiicksgrofie marktiblich, ggf. bereinigt

3LGMB 2025 Tz. 4.4




e Kauffélle nicht oder nur gering beeinflusst durch
besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male (bei Beeinflussung wurde Kaufpreis berei-
nigt), mit dem Index WE Rheinland-Pfalz (vgl.
Abschnitt 4.6.2) an den Stichtag 01.01.2024
angepasst

o Gebaudestandard nach ImmoWertV [11], Anlage 4,
Nummer lll, Tabelle 2 mit Ergdnzungen nach [28],
Band Ill, Kap. 3.01.1 um die Stufen 1 und 2

e Gesamtnutzungsdauer (GND) vgl. ImmoWertV
[11], Anlage 1: 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) = GND - Alter, ggf.
mit modifizierter RND (vgl. Modell nach Im-
moWertV [11], Anlage 2)

e Bauliche AuRRenanlagen: Pauschalierte Satze
nach [29], Lehrbuch Teil 7, Kap. 2, Abschnitt 9
oder nach Einzelansatzen nach [28], Band llI,
Kap. 3.01.5

e Sonstige Anlagen: dto., alternativ pauschaler
Wertansatz

e Sondernutzungsrechte: Die Vergleichsfaktoren
gelten fur Objekte ohne Sondernutzungsrechte
(insbesondere fiir Stellplatze und Garagen).

e Schadensbeseitigungs- und Modernisierungs-
kosten (boG): Sofern die Stichprobe Objekte
mit geringen Schaden enthalt, werden zunachst
die Kosten abgeschatzt und dann marktange-
passt bericksichtigt (vgl. Kapitel 3 LGMB 2017
[30]).

Auswertemethodik

Multiple Regression. Es werden nur Parameter einge-
fuhrt, fir die in der jeweiligen Stichprobe relevante Ab-
hangigkeiten nachgewiesen werden. Eine statistische
Ausreil3erbereinigung wurde durchgefihrt.

Standardisiertes Richt-
wertobjekt

Grundstick

e mit einem Drei- oder Mehrfamilienwohnhaus be-
baut

e GrundstiicksgroRe 1.300 m2, Miteigentumsanteil
am Boden: 10 %, Gesamtflachenanteil demnach
130 m?

o erschlieBungsbeitragsfrei, ansprechende Er-
schlieBungsanlagen
Zuschnitt weitgehend rechteckig

o besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male nicht enthalten

Gebaude/Wohnungseigentum

unvermietet

Anzahl der Wohneinheiten in der Wohnanlage: 10
Gebaudestandard 3 (im Sinne der NHK 2010)
Wohnflache 80 m2 (wohnwertabhangig)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre




e Restnutzungsdauer 50 Jahre (Alter 30 Jahre), re-
lative Restnutzungsdauer rd. 62,5 %
Besondere Bauteile nicht inbegriffen

o besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male nicht enthalten

Schatzfunktion VF(01,01_2024) = ber.KP(01_01_2024)/\NF
=a+beSE+chf+dxBWN(01_01,2024)+exSt+fx
WF + g x WF2 + h x Vs + [i bis n] x MS;.,

mit

VF(01.01.2024) = Vergleichsfaktor zum 01.01.2024

ber.KP(01.01.2024) = bereinigter Kaufpreis (ohne boG) zum
01.01.2024 in €

WF = Wohnflache in m?
ASE = Anzahl Sondereigentume im Gebaude

Gf = Gesamtflachenanteil in m2 (Grundsticksflache x
Miteigentumsanteil am Boden)

BWNo1.01.2024) = Bodenwertniveau zum 01.01.2024 in
€/m?

St = Gebaudestandard nach NHK 2010

Vs = Vermietungssituation (vermietet =1, unvermietet =
0)

MSi.» = Dummyvariable fur das Marktsegment (wenn
Objekt in Marktsegment 1 liegt, ist der Koeffizient i zu

verwenden und MS; = 1; wenn Objekt in Marktsegment
2 liegt, ist Koeffizient j zu verwenden und MS; = 1 usw.)

Der objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktor im Sinne von § 26 ImmoWertV wird
durch Einsetzen der Einflussgréf3en in die jeweilige Anwendungsfunktion sowie an-
schlieBender Anpassung mit Hilfe der Indexreihe WE an den Wertermittlungsstich-
tag erhalten. Danach erfolgt die Multiplikation dieses objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors mit der Bezugsgrof3e (Wohnflache), um den vorlaufigen Ver-
gleichswert zu erhalten. Weitere Unterschiede zwischen Richtwert- und Bewer-
tungsobjekt wie vom Richtwertgrundstick abweichende Anséatze fur Sondernut-
zungsrechte und Sondereigentume hinsichtlich Garagen, Carports und Aul3enstell-
platze werden marktgerecht geschatzt. Aufgrund der Verwendung der Anwen-
dungsfunktion ist eine stufenweise Anpassung des Vergleichsfaktors an das Bewer-
tungsobjekt mittels Umrechnungskoeffizienten (z. B. aufgrund abweichender Wohn-
flache) nicht erforderlich.

Sonstige vorhandene Besonderheiten (z. B. Wertminderungen durch Wohnungs-
rechte, Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten bzw. Werterhéhungen
durch Mehrmieten) werden nicht bertcksichtigt (vgl. 8 177 Absatz 4 BewG).

10



2.2 Anwendungsvoraussetzungen des WE-Rechners

Hinweis:

Die aus den Kauffallen ermittelte Anwendungsfunktion kann nicht in allen Fallen
verwendet werden. Weichen die Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks
erheblich von den durchschnittlichen Merkmalen ab, die der Auswertung tber-
wiegend zugrunde lag, fuhrt die Ermittlung des Vergleichswerts tber die Ver-
gleichsfaktoren zu keinem hinreichend gesicherten Ergebnis. Bei Uberschrei-
tung dieser entsprechenden Grenzwerte ware nicht das Vergleichs- sondern
das Sachwertverfahren einschlagig.

Die nachfolgenden Grenzwerte zur Anwendung der Funktion wurden in Ab-
stimmung mit dem OGA festgelegt:

Baujahr ab 1960
Gesamtflachen [m?] von 110 bis 33.000
Gesamtflachenanteil [m?] von 0 bis 300
Anzahl der Sondereigentume von 3 bis 150
Geb&udestandard von 2,0 bis 5,0
Wohnflache [m?] von 20 bis 150
Bodenwertniveau [€/m?] von 50 bis 1.000

11



2.3 Erlauterung , EingabeMaske*

Im Tabellenblatt ,Eingabemaske” sind die zur Berechnung des Vergleichswertes be-
notigten Werte in den blauen Feldern zu erfassen. Weitere Werte (rote Felder) wer-
den anhand der gemachten Eintragungen automatisch ermittelt.

2.3.1 Vergleichsfaktor

Die erforderlichen Vergleichsfaktoren sind mittels Dropdown-MenU mit der entspre-
chenden Gemeinde, in der das Bewertungsobjekt belegen ist, auszuwahlen.

12 |Gemeinde / Gemarkung / Landkreis
bzw. Stadt: Aach [ Aach | Trier-Saarburg j

13

Der Vergleichsfaktor kann auch dem gleichnamigen Tabellenblatt enthommen wer-
den. Zur Ermittlung des Vergleichswerts ist jedoch eine Eintragung des Vergleichs-
faktors nur Uber die Wahl der entsprechenden Gemeinde mdglich.

2.3.2 Gebaudestandard

Im Tabellenblatt ,GebStandard” sind die entsprechenden Ausstattungsmerk-
male des Bewertungsobjektes zu erfassen.

Liegen verschiedene Ausstattungsstufen vor, sind diese entsprechend auszu-
wéahlen. Eine Aufteilung der Wagungsanteile erfolgt automatisch.

12



WE-Rechner, Version 1- LGMB 2025, Stand 02.2025

Wagungsan-
teile (3100 %) Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
AuBenwidnde [Holzfachwerk, ein-izweischaliges ein-zweischaliges Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete
Ziegelmauerwerk;, Mauerwerk, z B. Gitterziegel Mauerwerk, z B. aus zweischalig, hinterl(ftet, Fassaden mit konstruktiver
Fugenglattstrich, Puiz, oder Hohlblocksteine; verputzt Leichiziegeln, Yorhangfassade (z B. Gliederung (Saulenstell-
Verkleidung mit und gestrichen oder Kalksandsteinen, Maturschiefer); ungen, Erker etc.), Sichtbeton-
Faserzementplatten, Holzverkleidung; nicht Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammung (nach ca Ferig-teile,
Bitumenschindeln oder zeitgemalker Warmeschutz Warmedammverbundsystem 2005) Matursteinfassade, Elemente
einfachen Kunststoffplatten; (vor ca. 1995) oder Warmedammputz (nach aus Kupfer-Eloxalblech,
kein ader deutlich nicht ca. 1995) mehrgeschoss.
zeitgemarker Warmeschutz Glasfassaden; hochwertigste
(vor ca. 1980) Dammung
23% 0,00% ] 0,00% ] 23,00% 0,00% O 0,00% ]
Dach Dachpappe, einfache Betondachsteine Faserzement-Schindeln, glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung z. B.
Faserzementplatteny oder Tondachziegel, beschichtete Betondachsteine Flachdach- ausbildung tiw. als aus Schiefer oder Kupfer,
Wellplatten; keine bis geringe Bitumenschindeln; nicht und Tondachziegel, Dachterrassen; Konstruktion Dachbegriinung, befahrbares
Dachddmmung zeitgemake Dachddmmung Faolienabdichtung; in Brettschichtholz, schweres Flachdach; stark
(vor ca. 1995) Dachdammung (nach ca. Massivlachdach; besondere Uberdurchschnittliche
1995) Dachformen, z. B. Mansarden- Dammung
, Walmdach;
Aufsparrendammung,
aberdurchschn. D&mmung
(nach ca. 2005
13% 0,00% O 0,00% O 15,00% 0,00% O 0,00% O
Fenster und Einfachverglasung; einfache Zweifachverglasung (vor ca Zweifachverglasung (nach ca Dreifachverglasung, grofte feststehende
Aulentiiren Holztiiren 1985), Haustir mit nicht 1995), Rollladen (manuell); Sonnenschutz- glas, Fensterflachen,
zeitgemalkem Warmeschutz. Haustiir mit zeitgemakem aufwendigere Rahmen, Spezialverglasung (Schall-
(vor ca. 1995) Warmeschutz (nach ca. 1995) Rollladen (elekir.); und Sonnenschutz);
héherwertige Tiranlagenz B Auftentiren in hochwertigen
mit Seitenteil, besonderer Waterialien
1% 0,00% ] 0,00% ] 11,00% 0,00% O 0,00% ]
Innenwénde  [Fachwerkwande, einfache massive fragende nicht tragende Innenwande in Sichtmauerwerk; gestaltete Wandablaufe (z. B
und -tiiren Putze/Lehmputze, einfache Innenwande, nicht tragende massiver Ausflhrung bzw. mit Massivholztiren, Pfeilervorlagen, abgesetze
Kalkanstriche; Fullungstiren, \Wande in Leichtbauweise (Z Dammmaterial gefilite Schiebetirelemente, oder geschwungene
gestrichen, mit einfachen B. Holzstanderwande mit Standerkonstruktionen; Glastlren, strukturierte Wandpartien);
Beschlagen ohne Dichtungen Gipskarton), Gipsdielen; schwere Tren Turblatter Brandschutzverkleidung;
leichte Taren, Stahizargen raumhohe aufwendige
Tiirelements
1% 0,00% 0 0,00% 0 11,00% 0,00% 0 0,00% 0
Deckenkon- Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Betondecken mit Tritt- und zusatzlich Deckenverkleidung Deckenvertafelungen
struktion Filllung, Spalierputz Flllung, Kappendecken Luftschallschutz (z B. (Edelholz, Metall)
schwimmender Estrich);
einfacher Putz
1% 0,00% O 0,00% O 11,00% 0,00% O 0,00% O
FuBbiden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Laminat- Linoleum-, Teppich-, Laminat- Natursteinplatten, hochwertiges Parkett,
und PVC-Boden einfacher Art und PVC-Boden besserer Art Fertigparkett, hochwertige hochwertige Matursteinplatten,
Hinweis:

Die Gebaudestandardstufe, sowie weitere Merkmale des Richtwertobjektes der
gewahlten Gemeinde sind unter den Eingabefeldern im Tabellenblatt ,Eingabe-

Maske* ersichtlich.

Hierbei ist zu beachten, dass im Richtwertmodell des LGMB 2025 von der Stan-
dardstufe 3 (mittlerer Standard i. S. d. NHK 2010) ausgegangen wird. Im Tabel-
lenblatt ,GebStandard” werden die abweichenden Standardstufen der einzelnen
Bauteile des Bewertungsobjektes eingetragen. Die Ausgangswerte in der Ta-
belle stimmen daher Ublicherweise nicht mit dem Bewertungsobjekt Gberein.

Dass die Ermittlung des Gebaudestandards durchgefihrt wurde, ist mit ,ja“ zu besta-

tigen.
T e I;‘s.s;s;mnlllﬂienl'\ﬁavl;frnn anlagen o
6% 0,00% O 0,00% O 6,00% 0,00% O 0,00% O
Summe 0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 0,00%
Standardstufe (gewogen): 3,00 2 bis 5
Die Ermittlung des Gebaudestandards liber die Gebaudestandardtabelle wurde durchgefiihrt ja -
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2.3.3 tatsachliches Baujahr

Hier ist das tatsachliche Baujahr des Bewertungsobjektes zu erfassen.

2.3.4 Anzahl der Sondereigentume im Gebéaude

Hier ist die Anzahl der Sondereigentume im Gebaude (Wohnungen, Blros etc.) ein-
zutragen. Weitere Sondereigentume an Nebengeb&uden (wie Garagen oder Car-
ports) oder Stellplatzen sind der Anzahl nicht hinzuzurechnen.

2.3.5 Miteigentumsanteil

Wohnungs- und Teileigentum bedurfen der Eintragung in das Grundbuch, wobei fur
jeden Miteigentumsanteil ein besonderes Grundbuchblatt angelegt wird ( Wohnungs-
grundbuch/Teileigentumsgrundbuch). Hieraus kann der Miteigentumsanteil fir die
Eintragung entnommen werden.

2.3.6 Grundstiucksflache

Die einzutragende Flache bezieht sich auf die gesamte Flache des Grundstiicks.
Der Gesamtflachenanteil bezogen auf das Wohnungseigentum wird aus dem Produkt
der Grundstiicksflache und dem Miteigentumsanteil automatisch ermittelt.

2.3.7 Bodenrichtwert

Fur alle Stichtage sind die Bodenrichtwerte zum 01.01.2024 zu verwenden.
Durch automatische Indexierung werden diese an den maf3geblichen Stichtag des
Bewertungsobjekts angepasst.

Beachte: Der Vergleichsfaktor bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2024. Eine An-
passung des Bodenrichtwerts erfolgt alle 2 Jahre, so dass es sich bei dem Boden-
richtwert zum 01.01.2024 um den fir die Ermittlung des Vergleichswerts malRgeb-
lichen Bodenrichtwert handelt.

Hinweis: Aul3er der GrundstticksgrofRe werden Uber die Anwendungsfunktion ggf.
vorhandene abweichende Merkmale des Bodenrichtwerts zum Bodenwert des Be-
wertungsobjektes nicht bericksichtigt.

2.3.8 Wohnflache

Als Bezugsmal3stab fur die Wohnungsgrol3e ist die Wohnflache nach der
Wohnflachenverordnung (WoFIV) einzutragen.

14



2.3.9 Vermietungssituation

Sofern sich das Wohnungseigentum zum Bewertungsstichtag im vermieteten
Zustand befindet, ist im Eingabefeld die Zahl 1 einzutragen; ansonsten 0.

2.3.10 Weitere Sondereigentume und Sondernutzungsrechte

Sondereigentume, Sondernutzungsrechte

Anzahl Stellplatze der

Anzahl Garagen Garage/n

o

Anzahl Stellplatze

Anzahl Carports der/des Carports

o

AuRRenstellplatze Anzahl 0

Im WE-Rechner werden auch ggf. vorhandene Wertanteile fir Garagen, Car-
ports und Aul3enstellpléatze beriicksichtigt. Hierzu sind neben der Anzahl der

Garagen/Carports auch zwingend die Anzahl der entsprechenden Stellplatze
einzutragen.
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2.4 Erlauterung , Berechnung und Ergebnis*

2.4.1 Anpassungen der Vergleichsfaktoren an das individuelle Bewertungsob-
jekt

Der objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktor im Sinne von § 26 ImmoWertV wird
durch Einsetzen der Einflussgrof3en in die jeweilige Anwendungsfunktion erhalten:

20 |Berechnung des Vergleichswertes
21 | Ermittlung des Vergleichsfaktors (VF) aus der Anwendungsfunktion:

22| VF (01.01.2024) =a + b x ASE + ¢ x Gf + d x BWN(01.01.2024) +e x St + fx WF + g x WF2+ hx Vs

VF (01.01.2024) = -376,432074 +-1,429497 x 10 + 1,070372 x 50 m? + 0,818577 x 200 €/m? + 717,656764 x 3 +
23| 4,195784 x 100 m? + -0,030282 x (100 m?)® + -75,886775 x 0

24

25 | [Marktsegment MS = 4 a -376,432074 -376,432074
26 |Anzahl Sondereigentume im Gebaude ASE = 10x b -1,429497 + -14,294970

Gesamtflachenanteil in m?

27 | |[(Grundstiicksflache x Miteigentumsanteil) GF = 500x ¢ 1,070372 + 53,518600
28 |Bodenwertniveau zum 01.01.2024 in €/m? BWN | = 200x d 0,818577 + 163,715400
29  |Gebaudestandard nach NHK 2010 St = 3,00x e 717656764 + 2152,970292
30  |[Wohnflache WF = 100|x f 4195784 + 419,578400
31 WF2 | = 10000|x g -0,030282 + -302,820000
32 | [Vermietungssituation Vs = Ox h -75,886775 + 0,000000
33 = 2096,235648
34 | Vergleichsfaktor (01.01.2024): rd. 2.096,24 €/m?

35

2.4.2 Berucksichtigung der veranderten Wertverhéaltnisse zwischen
wertstichtag und dem Wertermittlungsstichtag

23

Beriicksichtigung der veranderten Wertverhaltnisse zwischen dem Richtwertstichtag und dem

dem Richt-

35 | Wertermittlungsstichtag

37 | Zwischenergebnis: 2.096,24 €/m?
38 | UK Wertermittlungsstichtag (Index): X 231,0
39 | UK Richtwertstichtag (Index): / 2310
40 | Zwischenergebnis: 2.096,24 €/m?

a1

Die Veranderung der allgemeinen Wertverhaltnisse zwischen Richtwertstichtag und
Kaufzeitpunkt wird mit Hilfe durch den vom OGA und den 6rtlichen GA riickwirkend
ermittelten Immobilienpreisindex fir Wohnungseigentume (Weiterverkaufe) in Rhein-
land-Pfalz berucksichtigt.

2.4.3 Zuschlage fur Sondereigentume / Sondernutzungsrechte

Fur ggf. vorhandene Garagen, Carports und/oder Aul3enstellplatze werden vom OGA
empfohlene Wertansatze seitens des Landesamts fir Steuern angepasst und hier
angesetzt.

Mittels Multiplikation mit der Wohnungsflache ergibt sich der Vergleichswert.
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-1

42
43
44
45
46
48
49
50
51

2L

Zuschlage fiir Sondereigentume / Sondernutzungsrechte
Zwischenergebnis:

Garage/n:

Carport/s:

AuRenstellplatze:

Zwischenergebnis:

Wohnflache:

Vergleichswert (VW):

Vergleichswert (gerundet):

10.800 € |/
o€ |
7.300 € |/

100 m?x 231/231
100 m*x 231/231
100 m*x 231 /231

o+ + +

I

2.096,24 €/m?
108,00 €/m?

- €/m?

73,00 €/m?

2.277,24 €/m?

100,00 m*

227.724,00 €

227.700 €
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3. EFH-Rechner

3.1 Allgemeine Hinweise

Der EFH-Rechner dient zur Vergleichswertberechnung von Einfamilienhdusern. Ein-
familienhduser mit Einliegerwohnungen sind im Sachwertverfahren zu bewerten.

Alle Eingaben sind im Tabellenblatt ,EingabeMaske* vorzunehmen. Im Tabellenblatt
,Berechnung und Ergebnis* erfolgt die Berechnung und Druckausgabe.

Bei den vorliegenden Vergleichsfaktoren handelt es sich um Gebaudefaktoren im

Sinne des § 20 ImmoWertV.4

Mit dem nachfolgenden Wertermittlungsmodell wird auch das Richtwertobjekt eines
Einfamilienhauses fur ganz Rheinland-Pfalz beschrieben.

Stichtag

01.01.2024

Untersuchungsobjekte

Mit Einfamilienwohnh&usern bebaute Grundstlicke

e alle Anbauarten

e vermietet sowie unvermietet

o Weiterverkauf, kein Erbbaurecht, nicht aufgeteilt
in Wohnungseigentume

¢ nachhaltige marktkonforme Nutzung (z. B. keine
Minderausnutzung)

Untersuchungsbereich

Land Rheinland-Pfalz (RLP), gegliedert in 6 Marktseg-
mente mit Gemarkungen ahnlicher allgemeiner Wertver-
héaltnisse (vgl. Abb. 4.1-1)

Datengrundlage

Nachbewertete Kauffalle der 12 Gutachterausschiisse in
RLP, davon

o aktuelle Nachbewertungen aus dem Zeitraum
2022 — 2024 sowie historische Nachbewertungen
aus dem Zeitraum 2018 — 2022, segmentweise re-
présentativ bemessen nach dem Kauffallaufkom-
men der Gutachterausschiisse im jeweiligen
Marktsegment

¢ historische nicht représentativ verteilte Datenséatze
aus 2017

Anzahl: siehe Punkt b Referenzdaten der einzelnen
Marktsegmente

Erhebungsmethodik

e Bodenwertniveau (BWN): mit dem jeweiligen Bo-
denpreisindex des Gutachterausschusses an

*LGMB 2025 Tz. 4.4
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den Stichtag 01.01.2024 angepasster Boden-
richtwert (baureifes, beitragsfreies Land)
GrundstiicksgrofRe marktiblich, ggf. bereinigt
Kauffalle nicht oder nur gering beeinflusst durch
besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male (bei Beeinflussung wurde Kaufpreis berei-
nigt), mit dem Index EFH Rheinland-Pfalz (vgl.
Abschnitt 4.6.1) an den Stichtag 01.01.2024
angepasst

Gebaudestandard nach ImmoWertV [11], Anlage
4, Nummer lll, Tabelle 1

Gesamtnutzungsdauer (GND) vgl. ImmoWertV
[11], Anlage 1: 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) = GND - Alter, ggf.
mit modifizierter RND (vgl. Modell nach Im-
moWertV [11], Anlage 2)

Bauliche AufRenanlagen: Pauschalierte Satze
nach [29], Lehrbuch Teil 7, Kap. 2, Abschnitt 9
oder nach Einzelansatzen nach [28], Band llI,
Kap. 3.01.5

Sonstige Anlagen: dto., alternativ pauschaler
Wertansatz

Schadensbeseitigungs- und Modernisierungs-
kosten (boG): Sofern die Stichprobe Objekte mit
geringen Schaden enthalt, werden zunachst die
Kosten abgeschatzt und dann marktangepasst
bertcksichtigt (vgl. Kapitel 3 LGMB 2017 [30]).

Auswertemethodik

Multiple Regression. Es werden nur Parameter einge-
fuhrt, fur die in der jeweiligen Stichprobe relevante Ab-
hangigkeiten nachgewiesen werden. Eine statistische
Ausreil3erbereinigung wurde durchgefihrt.

Standardisiertes Richt-
wertgrundstick

Grundstick

mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus
bebaut

Grundstiicksgrofie 500 m?
erschlielBungsbeitragsfrei, ansprechende Er-
schliefungsanlagen

Zuschnitt weitgehend rechteckig

besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male nicht enthalten

Gebaude

keine Einliegerwohnung

unvermietet

Geschosse: KG, EG, ausgebautes DG
Dachform: Satteldach

Gebaudestandard 3 (im Sinne der NHK 2010)
Wohnflache 145 m? (wohnwertabhangig)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 55 Jahre (Alter 25 Jahre), re-
lative Restnutzungsdauer rd. 69 %
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o Besondere Bauteile in Hohe von 4.000,- € (Zeit-
wert) enthalten

e eine Garage mit einem Zeitwert von 10.000,- €
enthalten

o AulRenanlagen in Ublicher Hohe (rd. 5,0 % des
vorlaufigen Gebaudewertes im Sachwertverfah-
ren) enthalten

o besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male nicht enthalten

Schatzfunktion

VF(01.01.2024)y = ber.KPo1.01.2024/WF

=a+ b xGf+cxBWNp1o12024) + d X St + € X Anb + f X
WF + g x Vs + h x K+ [i bis n] x MSi.,

mit
VF(01.01.2024) = Vergleichsfaktor zum 01.01.2024

ber.KP(01.01.2024) = bereinigter Kaufpreis (ohne boG) zum
01.01.2024 in €

WF = Wohnflache in m2
Gf = Grundsticksflache in m2

BWNo1.01.2024) = Bodenwertniveau zum 01.01.2024 in
€/m?

St = Gebaudestandard nach NHK 2010

Anb = Anbauart (freistehend = 0, bei Doppelhaushélfte,
Reihenmittelhaus oder Reihenendhaus = 1)

Vs = Vermietungssituation (vermietet =1, unvermietet =
0)

K = Unterkellerung (Keller = 0, kein Keller = 1)

MSi., = Dummyvariable flr das Marktsegment (wenn
Objekt in Marktsegment 1 liegt, ist der Koeffizient i zu

verwenden und MS; = 1; wenn Objekt in Marktsegment
2 liegt, ist Koeffizient j zu verwenden und MS; = 1 usw.)

Der objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktor im Sinne von § 26 ImmoWertV wird

durch Einsetzen der Einflussgréf3en in die jeweilige Anwendungsfunktion sowie an-

schlieender Anpassung mit Hilfe der Indexreihe EFH an den Wertermittlungsstich-
tag erhalten. Danach erfolgt die Multiplikation dieses objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors mit der Bezugsgrol3e (Wohnflache), um den vorlaufigen Ver-
gleichswert zu erhalten. Weitere Unterschiede zwischen Richtwert- und Bewer-

tungsobjekt wie vom Richtwertgrundstiick abweichende Ansétze fur Garagen und
Carports werden mit ihrem Zeitwert am Wertermittlungsstichtag marktgerecht ge-
schatzt. Aufgrund der Verwendung der Anwendungsfunktion ist eine stufenweise

Anpassung des Vergleichsfaktors an das Bewertungsobjekt mittels Umrechnungs-
koeffizienten (z. B. aufgrund abweichender Wohnflache) nicht erforderlich.

Sonstige vorhandene Besonderheiten (z. B. Wertminderungen durch Wohnungs-

rechte, Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten bzw. Werterhéhungen
durch Mehrmieten) werden nicht bertcksichtigt (vgl. 8 177 Absatz 4 BewG).
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3.2 Anwendungsvoraussetzungen des EFH-Rechners

Hinweis:

Da es sich bei Einfamilienhausern um Objekte des sogenannten ,individuellen
Wohnungsbaus* handelt, kénnen mit diesen Richtwerten keine Objekte bewer-
tet werden, deren Gebaudebeschreibung mit der des Richtwertgrundstticks we-
nig gemein haben, z.B.

- Objekte mit 2 Wohnungen (auch EFH mit Einliegerwohnung)

- Villengrundstiicke

- ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen mit mehreren landwirtschaftlichen
Betriebsgebauden (z.B. Scheune, Schweinestall, Gefligelstall...)

Weichen die Merkmale des zu bewertenden Grundsticks erheblich von den
durchschnittlichen Merkmalen ab, die der Auswertung tberwiegend zugrunde
lag, fuhrt die Ermittlung des Vergleichswerts tber die Vergleichsfaktoren zu kei-
nem hinreichend gesicherten Ergebnis.

Bei Uberschreitung dieser entsprechenden Grenzwerte wére nicht das Ver-
gleichs- sondern das Sachwertverfahren einschlagig.

Die nachfolgenden Grenzwerte zur Anwendung der Funktion wurden in Ab-
stimmung mit dem OGA festgelegt:

Geb&udeart Einfamilienh&auser ohne
Einliegerwohnung
Baujahr ab 1960
Grundstucksflache [m?] von 80 bis 1.500
Gebaudestandard von 2,0 bis 5,0
Wohnflache [m?] von 60 bis 200
Bodenwertniveau [€/mZ] von 15 bis 1.000

21




3.3 Erlauterung , EingabeMaske*

Im Tabellenblatt ,Eingabemaske” sind die zur Berechnung des Vergleichswertes be-
notigten Werte in den blauen Feldern zu erfassen. Weitere Werte (rote Felder) wer-
den anhand der gemachten Eintragungen automatisch ermittelt.

3.3.1 Vergleichsfaktor

Die erforderlichen Vergleichsfaktoren sind mittels Dropdown-Menu mit der entspre-

chenden Gemeinde, in der das Bewertungsobjekt belegen ist, auszuwahlen.

12 |Gemeinde / Gemarkung / Landkreis

bzw. Stadt:

13

Aach { Aach | Trier-Saarburg

E

Der Vergleichsfaktor kann auch dem gleichnamigen Tabellenblatt entnommen wer-
den. Zur Ermittlung des Vergleichswerts ist jedoch eine Eintragung des Vergleichs-

faktors nur Uber die Wahl der entsprechenden Gemeinde mdglich.

3.3.2 Gebaudestandard

Im Tabellenblatt ,GebStandard” sind die entsprechenden Ausstattungsmerk-
male des Bewertungsobjektes zu erfassen.
Liegen verschiedene Ausstattungsstufen vor, sind diese entsprechend auszu-
wéahlen. Eine Aufteilung der Wagungsanteile erfolgt automatisch.

A B %) u E r (<] () | J (48 L
7 Gebiudestandards und Wagungsanteile fiir Ein- und 2weifamilienhiuser, Stufen 1-5 gemaf Anlage 4 der ImmoWertV
2
3
Wigungsan-
4 tdlfm"oo %) Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
AUl ande |l . Zle ein. I ¥ in nes Mauenwerk, 7 Vernlendmauerwerk autwendiq gestaliete Fassaden
Fugenglattstrich, Putz, B Gitterziegel oder B aus Leichtnegeln, Tweischalg, hinterifiet, mit konstruktiver Gliederung
Werkleidung mit Hohiblocksteine, verputzl und Kalksandsieinen, Vorhanglassade (2 B. (Sdulenstell-ungen, Erker elc ),
Faserzementplatien, i oder k i G i Edelputz, ) i Ferlig-teile,
Bitumenschindein cder nicht (nach ca. 2005) Matursteinfassade. Clemente
einfachen Kunststoffplatien; ken (vOr ca. 1665) oder Wammedammputz (nach ca aus Kupfer-Eloxalblech
oder deutlich ncht zeflgemarser 1995) menrgeschoss. Glrslassaen
Warmeschule (vor ca. 1980) hochwertigsbe Dammung
5
& 23% 0,00% O 0,00% O 23,00% 0,00% O 0,00% O
Dach Dachpappe, einfache Betondachsteine oder Faserzement-Schindein, glasiene T El LB
Faserzementplatten’ Wellplatten; Tondachneqel beschichtele Betondachsteine Flachdach- ausbildung tw als aus Schiefer oder Kupler,
keine bis gennge Dac hindein; nicht und Tondachziegel, Dac in Dacl g,
i il Dachdzi (vor i ichlung, Breltschichlbolz, schweres Flachdach, stark
ca. 1995) Dachdammung (nach ca. 1995) Dammung
Dachformen, z B. Mansarden-,
Walmdach;
| Aufsparrendamemung,
dperdurchschn. Dammung (nach
7 ca 2005)
8 16% 0,00% ] 0,00% ] 15,00% [+#] 0,00% ] 0,00% ]
|Fensterund  |Einiachvergiasung; einiache Zwelfachverglasung (vor ca Zwelfachvergiasung (nach ca Drelfachverglasung grofe leststehende
Aubentiren |Holtiren 1565); Haustr mit nicht 1905, Rollladen (manuel) Sonnenschutz- glas Fensterfiachen
zeitgemaiem Warmeschutz (vor Haustir mit zeitg iere Rahmen, Speziaverglasung (Schall- und
ca. 1995) Warmeschulz (mach ca. 1905) Rolliaden (eekir ). hiherwerlige Sonnenschulz), Aulentiren in
Taranlagen & B. mil Seitenteil, hochwerligen Malerialien
9 besonaerer Einbruchsehuty
10 1% 0,00% ] 0,00% ] 11,00% [¥] 0,00% ] 0,00% ]
Innenwande  |Fachwerkwande, einfache massve ragende Innenmwande, nicht ragende Innenwande in Sichimauerwerk, gestallele Wandabiaule (2 8.
und -tiiren Pulzeflehmpulee, einfache nicht fragende Wande in miassiver Ausfihrung bew. mil Massivholdinen, Pleilervorlagen, abgeselde oder
F L @B Dammmatenial getlite Wandpartien);
qestrichen, mit eintachen Holzstandenwande mit Standerkonsinukbionen; schwere struktunerte Turblatter Brandschutzverkeidung;
Beschlagen ohne Dichtungen Gipskarton), Gipsdicien; leichte Turen raumhone aufwendige
Tiren, Stahlzargen Taredemente
1
19 1% LILLLT m LILLLT m 14 Ana = LT m LY m
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Hinweis:

Die Gebaudestandardstufe, sowie weitere Merkmale des Richtwertobjektes der
gewahlten Gemeinde sind unter den Eingabefeldern im Tabellenblatt ,Eingabe-
Maske* ersichtlich.

Hierbei ist zu beachten, dass im Richtwertmodell des LGMB 2025 von der Stan-
dardstufe 3 (mittlerer Standard i. S. d. NHK 2010) ausgegangen wird. Im Tabel-
lenblatt ,GebStandard” werden die abweichenden Standardstufen der einzelnen
Bauteile des Bewertungsobjektes eingetragen. Die Ausgangswerte in der Ta-
belle stimmen daher Ublicherweise nicht mit dem Bewertungsobjekt Gberein.

Dass die Ermittlung des Gebaudestandards durchgefihrt wurde, ist mit ,ja“ zu besta-

tigen.
B I;‘s.s;s;mnlllﬂienl'\ﬁavlifrnn srespr |
6% 0,00% O 0,00% O 6,00% 0,00% O 0,00% O
Summe 0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 0,00%
Standardstufe (gewogen): 3,00 2 bis 5
Die Ermittlung des Gebaudestandards liber die Gebaudestandardtabelle wurde durchgefiihrt ja -

3.3.3 tatsachliches Baujahr

Hier ist das tatsachliche Baujahr des Bewertungsobjektes zu erfassen.

3.3.4 Grundstiucksflache

Die einzutragende Flache bezieht sich auf die gesamte Flache des Grundstiicks.

Der Gesamtflachenanteil bezogen auf das Wohnungseigentum wird aus dem Produkt

der Grundstuicksflache und dem Miteigentumsanteil automatisch ermittelt.

3.3.5 Bodenrichtwert

Fur alle Stichtage sind die Bodenrichtwerte zum 01.01.2024 zu verwenden.
Durch automatische Indexierung werden diese an den maf3geblichen Stichtag des
Bewertungsobjekts angepasst.

Beachte: Der Vergleichsfaktor bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2024. Eine An-
passung des Bodenrichtwerts erfolgt alle 2 Jahre, so dass es sich bei dem Boden-
richtwert zum 01.01.2024 um den fur die Ermittlung des Vergleichswerts mal3geb-
lichen Bodenrichtwert handelt.
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Hinweis: Aul3er der Grundstlicksgrof3e werden tber die Anwendungsfunktion ggf.
vorhandene abweichende Merkmale des Bodenrichtwerts zum Bodenwert des Be-
wertungsobjektes nicht bertcksichtigt.

3.3.6 Anbauart

Unter Anbauarten ist zu unterscheiden zwischen freistehend (hier ist eine 0 einzutra-
gen) und Doppelhaushélfte, Reihenmittelhaus oder Reihenendhaus (hier ist eine
leinzutragen).

3.3.7 Wohnflache

Als Bezugsmal3stab fur die Wohnungsgrol3e ist die Wohnflache nach der
Wohnflachenverordnung (WoFIV) einzutragen.

Beachte:

Nach der zweiten Berechnungsverordnung (ll. BV) konnte bei der Wohnflachen-
berechnung fur Ein- und Zweifamilienhauser ein Abschlag von bis zu 10% vor-
genommen werden. Dieser Abschlag kommt bei der Ermittlung der Wohnflache
nach der Wohnflachenverordnung nicht mehr in Betracht. Entnimmt man die
Wohnflache aus der Einheitsbewertung, ist der Abschlag von 10% riickgangig
zu machen, indem man den Wert durch 0,9 dividiert.

3.3.8 Vermietungssituation

Sofern sich das Wohnungseigentum zum Bewertungsstichtag im vermieteten
Zustand befindet, ist im Eingabefeld die Zahl 1 einzutragen; ansonsten 0.

3.3.9 Unterkellerung

Ist das Gebaude unterkellert (bei Teilunterkellerung ab der Hélfte der dartiber liegen-
den Geschossgrof3e) ist eine 0, ansonsten eine 1 einzutragen.

3.3.10 Weitere Nebengebaude

Im EFH-Rechner werden auch ggf. vorhandene Wertanteile fir Garagen und
Carports bertcksichtigt. Hierzu sind neben der Anzahl der Garagen/Carports

auch zwingend die Anzahl der entsprechenden Stellplatze einzutragen.
23 Nebengebiude

Anzahl Garagen 0 Anzahl Stellplatze der 0
24 Garage/n

Anzahl Carports 0 Anzahl Stellplatze der/des 0
25 Carports
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3.4 Erlauterung , Berechnung und Ergebnis*

3.4.1 Anpassung der Vergleichsfaktoren an das individuelle Bewertungsobjekt

Der objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktor im Sinne von § 26 ImmoWertV wird
durch Einsetzen der Einflussgrof3en in die jeweilige Anwendungsfunktion erhalten:

18
19 |Ermitt|ung des Vergleichswertes

op Ermittlung des Vergleichsfaktors (VF) aus der Anwendungsfunktion:

21 VF (01.01.2024)=a+bx Gf + c x BWN (01.01.2024) +dx St +ex Anb + fx WF +gxVs + hx K

VF (01.01.2024) = 811,425167 + 0,658366 x 667 m* + 3,060787 x 170 €/m? + 797,242597 x 3 + -417,829533 x 0 + -9,134239

22 x147 m?+-108,472505x 0 +-51,7102x 0
23

24 |Marktsegment MS |= < a 811,425167 811,4251670
25 |Grundsticksflache [m?] GF = 667 x b 0,658366 + 439,1301220
26 |Bodenwertniveau zum 01.01.2024 [€/m?] BWN |= 170 x ¢ 3,060787 + 520,3337900
27 |Gebaudestandard nach NHK 2010 St = 3,000 xd 797,242597 + 2391,7277910
28 |Anbauart Anb  |= 0] xe -417,829533 + 0,0000000
29 |Wohnflache WF  |= 147| x f -9,134239 + -1342,7331330
30 |[Vermietungssituation VS = 0l xg -108,472505 + 0,0000000
31 |Unterkellerung K = 0l xh -51,710200 + 0,0000000
32 = 2819,8837370
33  vorl. Vergleichsfaktor (01.01.2024) inkl. Garage: rd. 2.819,88 €/m?
34  abzuglich Wertanteil Garage: 10.000 € / 147 m*? - 68,03 €/m?
35  Vergleichsfaktor (01.01.2024) ohne Garage: rd. 2.751,85 €/m?

An

3.4.2 Berucksichtigung der veranderten Wertverhéaltnisse zwischen dem Richt-
wertstichtag und dem Wertermittlungsstichtag
30

Beriicksichtigung der veranderten Wertverhaltnisse zwischen dem Richtwertstichtag und dem
37 Wertermittlungsstichtag

38 Zwischenergebnis: 2.751,85 €/m*
39 UK Wertermittlungsstichtag (Index): X 176,0
40 UK Richtwertstichtag (Index): / 176,0
41 Zwischenergebnis: 2.751,85 €/m?

An

Die Veranderung der allgemeinen Wertverhaltnisse zwischen Richtwertstichtag und
Kaufzeitpunkt wird mit Hilfe durch den vom OGA und den 6rtlichen GA riickwirkend
ermittelten Immobilienpreisindex fur Einfamilienhauser (Weiterverkaufe) in Rhein-
land-Pfalz berucksichtigt.

3.4.3 Zuschlage fur Nebengebaude

Fur ggf. vorhandene Garagen und Carports werden vom OGA empfohlene Wertan-
satze seitens des Landesamts flir Steuern angepasst und hier angesetzt.
Mittels Multiplikation mit der Wohnungsflache ergibt sich der Vergleichswert:
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42
43
e
45
46
48
49
50

2

Zuschlage fiir Nebengebaude (Garagen, Carports und Sonstiges)
Zwischenergebnis:

Garage/n: 6.600 € /
Carport/s: o€ /
Zwischenergebnis:

Wohnflache:

Vergleichswert (VW):

Vergleichswert (gerundet):

147 m*x 176 / 176
147 m*x 176 / 176

n + +

1>

2.751,85 €/m?
44,90 €/m?

- €m?
2.796,75 €/m?
147,00 m?

—_——

411.122,25 €
411.100 €

Mittels Multiplikation mit der Wohnungsflache ergibt sich der Vergleichswert.
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