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Hartmut Bauer
Dipl. Betriebswirt, agr. (FH)
Von der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz éffentlich

55758 Vollmersbach
Obere Klepp 20

Tel.: 06781/980108
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bestellter und vereidigter Sachverstandiger -~ : =,
fur unbebaute und bebaute Grundstiicke - Landwirtschaft Amtsger‘Cht Kusel
Mitglied im Hauptverband der Idw. Buchstellen und Eingang
Sachverstandigen (HLBS) . /
Mitglied im Gutachterausschuss Osteifel-Hunsriick 1 8. MRZ. 2026 -
Kosten ,&uveernieeeiann, €

(__Anlagen: R
Amtsgericht Kusel
Frau Rechtspflegerin Bank Datum: 15.03.2026
Trierer Strafle 71 Az AGKUS- 2026 - | ERweiler
66869 Kusel

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i- S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem

Einfamilienhaus bebaute Grundstiick

in 67754 ElSv_vc_eﬂer, Lap

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag

06.02.2026 ermittelt mit rd.
27.800 €.
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im Zwangsversteigerungsverfahren Kreissparkasse Kusel ./.

Kreissparkasse Kusel

-vertr. durch den Vorstand-

Gartenstralle 4
66869 Kusel betreibende Glaubigerin

gegen

XXXX

XXX XXXXX

XXXXXstralle XX

12345 XAKXKAKXKX Schuldnerin

Az. des Gerichts: 1K 36/25

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 33 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten.

Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

Zusatzlich wurde ein elektronisches Exemplar als PDF- Datei gefertigt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus m. Anbau im EG
(unfertiges Bad/ WC) und angebautem ehem. Stall, in dem sich
heute die Heizungsanlage u. der Tankraum befinden.

Objektadresse: Lappchen 30

D-67754 ERweiler
Grundbuchangaben: Grundbuch von ERweiler, Blatt 682, Ifd.-Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung ERweiler, Flur 0, Flurstiick 4129, Flache 197 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Geman Beschluss des Amtsgerichts Kusel vom 08.01.2026 soll
durch schriftliches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert
des Grundbesitzes.geschatzt- werden.

Wertermittlungsstichtag: 06.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 06.02.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu-dem Ortstermin am 06.02.2026 wurden die Prozessparteien

durch Schreiben vom 23.01.2026 fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Auflen- und Innenbesichtigung des Objektes
durchgefithrt. Das-Objekt konnte dabei in Augenschein genom-
men werden. Die Datenaufnahme wurde durchgefiihrt und Fotos
wurden erstelit.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige H. Bauer nebst Mltarbeltenn Frau M. Bauer
und die Eigentimerin Frau

Eigentumerin: HXXX XHXXKKK XXXXX
XXXXstralle XX
12345 XXXXXXX

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- © Vom auftraggebenden Amtsgericht wurden firr diese Gutachten-
gen, Informationen: erstellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfiigung gestellt:
¢ Grundbuchauszug vom 26.11.2025
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:
» Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Bodenrichtwertkartei
m Mafdstab 1:1.000; Eigentimer- und Fiurstiicksnachweis) v.
02.02.2026
o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis bei der Kreisverwal-
tung Kusel v. 28.01.2026
s Auskiinfte zum Bauplanungsrecht und zur abgabenrechtlichen
Situation bei der VG Lauterecken-Wolfstein v. 05.01.2026

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von  Durch die Mitarbeiterin M. Bauer wurden folgende Tatlgkelten bei
der Gutachtenerstellung durchgefthrt:
» Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern
o Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Seite 5 von 33



AG KUS- 2026, Az.: 1 K 36/25

23

« Uberpriifen bzw. Durchfithren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen der (Wohn- und) Nutzflachen

» Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlicks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
sténdigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Uberpriift, wo erforder-
lich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRriaumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strale und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz
Kusel
ERweiler (ca. 400 Einwohner)

nachstgelegene gréfere Stadte:
Kusel, Kaiserslautern (ca. 20 km'bzw. ca. 25 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 105 km entfernt)

Bundesstralen:
B270, B420 (ca. 5 km bzw. ca.11-km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A6, A62 (ca. 23 km bzw. ca. 26 km entfernt)

Bahnhof:
Altenglan (ca. 14 km entfernt)

FlughAfen:
Hahn-Lautzenhausen, Saarbriicken (ca. 64 km bzw. ca. 66 km

entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betrégt ca. 200 m.

Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 14 — 20 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 14- 20 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) ca. 14 km (Lauter-
ecken) entfernt;

einfache Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 2-geschossige Bauweise;
Reihenhausbebauung des Bewertungsobjekts

keine

Hanglage nach Westen hin

keine direkte Strallenfront

Die Zufahrt zum Haus erfolgt tiber eine gemeinsam mit Nachbarn
genutzten Hofeinfahrt. Die Eigentumsverhaitnisse dieser Einfahrt
sind dem Unterzeichner nicht bekannt. Vermutlich besteht ein
Fahr- u- Gehrecht fur das Bewertungsobjekt.
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Grundstiucksarole:
insgesamt 197,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

Ein direkter Anschluss an eine 6ffentliche StrafRe ist nicht vorhan-
den.

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
im riuckwartigen Grundstiicksbereich tls. eingefriedet durch
Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Die-Untersuchung und Bewertung-des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich gehéren nicht zum Gutachtenauftrag und werden ver-
einbarungsgemaf nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemag nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
26.11.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von ERweiler,
Blatt 682, folgende Eintragungen:

Fahrtrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer von FI.-Nr. 1685
und

Geh- u. Fahrtrecht und Wasserableitungsleitungsrecht fiir
den jeweiligen Eigentiimer von Fl.-Nr. 1708/3.

Die vorgenannten Flurstiicks-Nummern existieren jedoch
nicht mehr.

Es konnte nicht festgestellt werden, ob zu Gunsten der je-
weiligen Eigentiimer der Flurstiicke 4130 und 4133 ein Weg-
bzw. Fahrrecht besteht, da diese Grundstiicke unmittelbar
an das Bewertungsgrundstiick angrenzen.

Schuldverhattnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft der Eigentiimerin
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezuglich wurden auftragsgeman keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen schriftlich erfragt.
Das Baulastenverzeichnis (enthalt keine. wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz; Aufgrund des Baujahrs-des Bewertungsobjekis, der Gebaudeart
und Bauweise wird auftragsgemaR ohne weitere Prifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als-gemischte Bauflache (M) dargestellt.

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

Bodenordnungsverfahren: Da in' Abteilung 1. des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen-ist, wird absprachegemaf ohne weitere Prifung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefithrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und ‘dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgeman
nicht gepraft.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezluglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragspflich-

tig.
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Lt. Auskunft der VG Lauterecken-Wolfstein v. 03.02.2026
werden ab dem Jahr 2026 BaumaBnahmen (“Ausbau Geh-
wege entlang der OD EBweiler/ L372”) beginnen. Diese MaB-
nahme zieht die Erhebung von wiederkehrenden Ausbaubei-
tragen (wkB) nach sich.

AuBerdem sind (Stand 02.02.2026) noch ca. 1.000 € ausste-
hend. ‘

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition beziglich des Bewertungsobijekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzéitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstick befinden sich keine Stellplétze und keine Garagenpléatze.
Das Obijekt ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebidude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und AufRenaniagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht.geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumaéngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische-Schadlinge sowie tiber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
2-geschossig;
teilunterkellert;
zweiseitig-angebaut;

mit Anbau

Baujahr: 1910.gemaR sachverst. Schatzung

Modernisierung: nicht wesentlich modernisiert (gemaR sachverstsndiger Schat-
zung)

Flachen und Rauminhalte s. Anlage 4

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor,;

Um die Energieeffizienzklasse abschlieRend zu bestimmen, wird
ggf. die Erstellung eines neuen Energieausweises empfohlen.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

AuBenansicht: Uberwiegend verputzt und tls. gestrichen, erhebliche Putzscha-
den u. Verschmutzungen erkennbar;
Sockel Buntsteinputz;
Fenster- und Tureinfassungen Sandstein m. defektem Anstrich

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Lt. Aussage der Eigentimerin ist das Haus teils unterkellert, aber aus Sicherheitsgriinden ist der Kellerraum

(Boden: gestampiter Lehm) nicht betretbar.
Es fehle die Kellertreppe.

Anbau Erdgeschoss:
Lager/Heizraum/Tankraum;
Wohnung: Flur, Kiiche, Esszimmer, Bad/ WC im Anbau;
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Obergeschoss:
Flur, 1 Wohnzimmer, 1 Schlafzimmer, 1 Kinderzimmer, 1 WC;

Dachgeschoss:
iber Holzauszugstreppe erreichbarer Dachbodenraum (Boden: Holz, tls. Estrich u. Holzbalken; altes Giebel-

fenster aus Holz, 1 Metalldachfenster)

3.2.3 Gebidudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau, Fachwerk tls.

Fundamente: vermutlich Bruchstein

Keller: vermutlich Bruchsteinmauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmauerung
Innenwénde: tragende Innenwande Mauerwerk
Geschossdecken: Holzbalken;

Dammung der obersten Geschossdecke nicht vorhanden
Treppen: dem Baujahr entsprechend;
Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Fliesen;
1-seitiges Handlaufseil aus Kordelmaterial als Gelénder;

Hauseingang(sbereich): Giberalterte Eingangstiir aus Holz, mit Lichtausschnitt,
umbaut u. Uberdacht; 2 geflieste Betontreppenstufen ohne Ge-
lander;
1 Metallttr zum Heizungsraum im Anbau des ehem. Stailraums
hin;
Hauseingang insgesamt sehr stark vernachlassigt;

Dach: Dachkonstruktionen:
Holzdach ohne Aufbauten, mit Holzverschalung, Pfetten aus
Holz, Tréger aus Holz;
Anbau Bad, WC: Flachdach aus Beton;

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton), tls. Lichiziegel u. Metalldachfenster;
Dachrinnen und' Regenfallrohre aus tls. defektem Zinkblech;

Dachfiagchen tls. (jedoch mangelhaft) gedammt
Das Dachgebdlk ist vom Holzwurm befallen.

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung ber Anschluss an das éffentliche
Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
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Elektroinstallation: einfache, tls. noch nicht fertiggestellte Ausstattung im Anbau, tiw.
auf Putz verlegt;
je Raum ein Lichtauslass;
je Raum zwei bis drei Steckdosen;
Klingel- Gegensprechanlage (Funktion fraglich), Telefonan-
schluss, Zahlerschrank, Kippsicherungen, Starkstromanschluss

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brennstoffen
" (O, Baujahr 1997;

Brenner 20 kW (Nennwérmeleistung);
Flachheizkérper mit Thermostatventilen, FuRbodenheizung im
EG-Anbau: Bad/ WC;
Kunststofftank im angeb. ehem. Stallgebaude, Tankgrole ca.
2.000 Liter
Kaminofen im OG (Wohnzimmer)

Laftung: iiberwiegend keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche
Fensterlliftung);
mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Liftung als Einzelraum-
lGfter (WandlUfter) in der Kliche;

Warmwasserversorgung: Uiberwiegend zentral Uber Heizung, Durchlauferhitzer (Elektro),
Bj.: 2020.(gem. Angaben der Eigentiimerin)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.56.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tiberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden
Beschreibungseinheiten zusammengefasst:

» Erdgeschoss zur Beschreibungseinheit Wohnhaus m. Anbau

e Obergeschoss zur Beschreibungseinheit Wohnhaus m. Anbau

3.25.2 EG insgesamt

Bodenbelage: Beton (Heizungsraum);
schwimmender Estrich mit Fliesen

Wandbekleidungen: Putz mit Anstrich, Holzverkleidungen, tls. Fliesensockel, tls. Flie-
sen raumhoch;
unverputztes Mauerwerk (Heizungsraum);

Die Wand im Eingangsflur zum Nachbarhaus hin ist nach einem
Wasserschaden offen und durchnasstes, fauliges u. schimmeli-
ges Fachwerk ist erkennbar.

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Anstrich, tls. Holzverkleidung, tlw. schimmelig;

Die Decken im Kiichenbereich und im Bad/ WC sind noch offen
(Rohbauzustand).

Fenster: Fenster aus: tls. Kunststoff, tls. Holz;
tiw. mit Ornamentglas, Glasbausteine mit Lufter;
einfache Beschlage;
tls. Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen aus Fliesen, tls. Holz
Fensterbanke aullen aus, Werkstein (defekt)
Heizungsraum: altes Stallfenster m. Metallsprossen
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Tren:

sanitére Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Bausch&aden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

3.25.3 OG
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitére Installation:

Innentiiren:

Uberwiegend einfache Turen (aus Holz, tls. Metall);
einfache Schiésser und Beschlage;

Holz- bzw. Metallzargen

_einfache Wasser- und Abwasserinstallation, tberwiegend unter

Putz;

Bad/ WC:

1 eingebaute Eckwanne, gefliest, 1 unfertige eingebaute Du-
sche, (bodengleich), 1 wandhdngendes WC mit Hinterwandspl-
kasten, 1 Waschbecken;

einfache Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte, Entliif-
tung uber Fenster

keine vorhanden
Kiichenanschiiisse vorhanden

tls. erhebliche Feuchtigkeitsschaden;
tls. offene Decken und Wéande

zweckmaRig;.individuell

tls. “gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen), mangelnde Raumhéhen, mangelnde Warmedammung,
mangelnder-Schallschutz

tls.-unebener Laminatboden (FuRleisten fehien), Fliesen

Putz mit Anstrich (tls. defekt), tis. Fliesen raumhoch, tis. Holzver-
kleidungen;

Holzpaneelen, tls. m. integrierten Leuchten;
Die Holzdecke in einem Schlafzimmer hangt durch (Ursache ist
vermutlich ein Wasserschaden);

Fenster berwiegend aus Holz, tls. aus Kunststoff mit Doppelver-
glasung; Uberwiegend mit Sprossen, tls. Ornamentglas alte
Dachflachenfenster aus Holz;

einfache Beschléage;

uberwiegend Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen aus Holz m. Kunststoffiiberzug;
Fensterbénke aulen aus Werkstein

Balkontiir vom Kinderzimmer aus zum riickwartigen AuRenbe-
reich hin:
Kunststofftir m. Rollladen; Kunststoffzarge,

Zimmerturen:

glatte Turen (aus Holz);

tiw. mit Glasfullung u. Katzenklappe;
einfache Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, tberwiegend unter
Putz;
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besondere Einrichtungen:
Bausch&den und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

WC:

1 Stand-WC mit Spulkasten, 1 Waschbecken,;

Uberalterte Ausstattung und Qualitat, farbige Sanitérobjekte, Ent-
luftung Uber Fenster

keine vorhanden

Feuchtigkeitsschéaden, tls. unebener Laminatboden

zweckmaRig, individuell

mangelnde Warmedammung, mangelnder Schallschutz

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bausch&aden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

vom OG aus betretbare, marode, vermooste Terrasse (Boden:
Beton), marode AuRentreppe aus Beton ohne Gelander;

keine vorhanden
ausreichend bis schlecht

erhebliche Feuchtigkeitsschaden, - Schadlingsbefall im Dach-
stuhl;

mangelnde Zuganglichkeit des Kellers,

mangelhafte Dd&mmung, tls: mangelnde Raumhé&hen, Putzscha-
den, undichtes Dach, sonst, wirtsch. Uberalterung, Mauer- u.
Putzrisse; offene Wande u. Decken tls. mit Schimmelbildung im
EG;

“gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen), tls. mangelnde Raumhéhen, mangelnde Warmedam-
mung, mangelnder Schallschutz

Der bauliche Zustand ist schlecht.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

Das Haus ist nach sachverstandiger Einschitzung in seinem
jetzigen Zustand nicht bewohnbar.

Hinter dem Wohnhaus im verwilderten Gartenbereich befindet sich ein verfallener Holzschuppen. Ohne Wert.

3.4 Auflenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das o¢ffentliche Netz, marode kleine
Terrasse hinter dem Haus, Stutzmauer, Einfriedung (Mauer, Zaun)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 67754 ERweiler,
Lappchen 30 zum Wertermittlungsstichtag 06.02.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
ERweiler 682 1
Gemarkung Flur Flurstick Fléche
ERweiler 0 4129 197 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewthnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfuigung stehenden Daten (vgl.-§ 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV),
ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese tblicherweise ‘nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 immoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Boden-
wert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3en-
anlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefuhrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor; so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine
Mehrheit von-Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucks-
flache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat tberprift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundsttick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zahien
insbesondere:

 besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bausché&den,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fiur Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der GrundstiicksgréRle, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 42,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:
Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand

Grundstticksflache (f)

=  baureifes Land
= frei
= keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Anbauart
Bauweise
Grundstiicksflache (f)

= 06.02.2026

= baureifes Land
= Ml (Mischgebiet)
= frei

= angebaut

= offen

= 197.m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse-zum Wertermittiungsstichtag
06.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 42,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
1l. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick |-Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01:01.2026 06.02.2026 X 1,000

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 42,00 €/m?
Fiache (m?) keine Angabe 197 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 42,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 42,00 €/m?
Flache X 197 m?
beitragsfreier Bodenwert = 8.274,00 €
rd. _8.270,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 06.02.2026 insgesamt 8.270,00 €.

4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.
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Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche Auenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittiungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

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

Der vorléufige Sachwert der Auenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung* des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsttcksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorilzufigen Sachwert
des Grundsticks und stelit damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalRstab bildet.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
ndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt’). Sie werden fir die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen {iberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m? Wohnflache" des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen“ definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das &rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.
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Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefithrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenaniagen

Dies sind auBerhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeau3enwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

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

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

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkungen oder
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auf Folgen von Baumangeln zuriickzufithren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

» nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung-allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Oristermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen 0. &. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.4.3 Sachwertherechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 607,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 229,53 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 139.324,71 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 06.02.2026 (2010 = 100) X 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen-Anlagen | = 265.552,90 €
am Stichtag
Regionalfaktor X . 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen:-am| = 265.552,90 €
Stichtag
Alterswertminderung
¢ Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 125 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 9 Jahre
¢ prozentual 92,80 %
¢ Faktor X - 0,072
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 19.119,81 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufenanlagen) 19.119,81 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 382,40 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 19.502,21 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 8.270,00 €
vorldufiger Sachwert = 27.772,21 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 27.772,21 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 27.772,21 €
rd. 27.800,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&dudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoF1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

o (Nicht)Anrechnung der Gebéaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

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

Ermittiung des Gebiudestandards:

38

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[9%6] 1 2 3 4 5
AuRenwénde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,6 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
Fufiboéden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 430% | 570% | 00% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aullenwande

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

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemane

Standardstufe 2 | 5 op 4ammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustr mit nicht zeitgemallem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)
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Innenwénde und -tiren

Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fillungstiren,

Standardstufe 1 gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

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

Standardstufe 2 stédnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen, leichte Ttren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken ohne Fillung, Spalierputz; Weichholztreppen in einfacher Art und

Standardstufe 1 Ausflihrung; kein Trittschallschutz

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder:Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfiithrung

FuRbdden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher-Art und Ausfuhrung

Sanitareinrichtungen

einfaches Bad mit Stand-WC, Installation auf Putz,” Olfarbenanstrich, einfache PVC-

Standardstufe 1 Bodenbel4ge

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung;.einzelne Gasauf3enwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor.ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und-Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

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

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m?' BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 570,00 43,0 245,10
2 635,00 57,0 361,95
3 730,00 0,0 0,00
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 607,05
gewogener Standard = 1,8

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

607,05 €/m? BGF
rd. 607,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewéhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
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und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschigge.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittiungs-
stichtag zuletzt veroffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohldie.vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fur Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundiage sind die in [1], Kapitel-3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschétzt werden. Bei &lteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschéatzung unter
Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschlage:

Auf3enanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schéatzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 382,40 €
(19.119,81 €)
Summe 382,40 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gew&hiten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebéaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalteram Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das-Gebé&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beruicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmanahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundiage

e der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
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» der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e desin[1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und Objektgréfe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

» des lage- und objekiabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch:durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden:sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderti-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden-und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich. notwendige Kosten-marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusétziich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer-steuerlicher-Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modeli fur die Ermittlung des Ertragswerts.ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem-Grundstiick::Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vortaufigen (Erfrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigenttimer fur die Bewirtschaftung einschlieflich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafur gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
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Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert‘ und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beruicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorldufigen Ertragswert sachgemaf zu bertcksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertréage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden; wenn diese marktiiblich
sind.

Weicht die tats&chliche Nutzung von Grundstticken oder Grundstiicksteilen von den uiblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fur eine Ubliche Nutzung markttblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImnmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV)

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

Der Liegenschaftszinssatz bernimmt demzufoige die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemater
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Néherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am
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Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv ver-
jungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefahrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt untersteilt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Baumaéangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 InmoWertV)

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaitungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zurtickzufithren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen:bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich-untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung-angesetzt sind.
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Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € ©
(€/Stk.)
Einfamilienhaus Lager EG Heiz- 14,06 3,00 42,18 506,16
raum
Wohnung EG 40,68 3,00 122,04 1.464,48
Wohnung OG 50,67 3,00 152,01 1.824,12
Summe 105,41 - 316,23 3.794,76

Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete. Die Ertragswertermitt-
lung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jabrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 3.794,76 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(35,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.328,17 €

jahrlicher Reinertrag = 2.466,59 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 8.270,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 248,10 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.218,49 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ= 3,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 9 Jahren Restnutzungsdauer 7,786

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 17.273,16 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl.-Bodenwertermittiung) + 8.270,00 €

vorldufiger Ertragswert = 25.543,16 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldage 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 2554316 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 25.543,16 €
rd. 25.500,00 €

Anmerkung: Das Wohnhaus kann aufgrund seines derzeitigen baulichen Zustands nicht vermietet wer-
den. Der Unterzeichner hat den Ertragswert lediglich als Kontrollrechnung, mit einer fiktiven Miete, fiir
das Bewertungsobjekt berechnet.
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfldachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten Maf3ga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umia-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fur mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
+ aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

s aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportai und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Ertragseinheit Vergleichs=) | WF/NF-- | Grundfldchen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr.| Nutzung/Lage {€/m?) KO K1 K2 (€/m?)
Lager EG Heiz- 3,00 1,00 1,00 1,00 3,00
raum
Wohnung EG 3,00 1,00 1,00 1,00 3,00
Wohnung OG 3,00 1,00 1,00 1,00 3,00
Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf € m? Wohn-
oder. Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage _ .

o der verfiigbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

¢ der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

¢ des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sétze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
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sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssétze und/oder

» des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag"zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen
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 Berticksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen dernicht in den Wertermittiungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit.des Bewertungsgrundstiicks werden blicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 27.800,00 € ermittelt.
Der zur Stafzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 25.500,00 €.
Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstuck in 67754 ERweiler, Lappchen 30

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
ERweiler 682 1
Gemarkung Flur Flurstick
ERweiler 0 4129

wird zum Wertermittiungsstichtag 06.02.2026 mit rd.

27.800 €

in Worten: siebenundzwanzigtausendachthundert Euro

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

T
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&7 g
e} Girontiich  \ &, %
f’ / basts/ .. !

HartmutBauer
Dipl. Betriebswirt agr. (FH)

Volimersbach, den 15.03.2026

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht; die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, beiarglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahriassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfullung die ordnungsgemafRe Durchfihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermaglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmanig vertrauen darf.(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den:typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir-von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Héhe des fur den Auftrag-
nehmer maéglichen Ruckgriffs gegen den-jeweiligen Dritten beschrankt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von:Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenersteilung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung aber die bauliche Nutzung der Grundstticke

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

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

EW-RL.:
Richtlinie zur Ermittiung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EVW-RL)

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung-der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

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

[5] ~Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig / Drieen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[71 Landesgrundstiicksmarkbericht Rheinland-Pfalz 2019
[8] Landesgrundstticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2021
[9] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 8. Auflage, Bundesanzeigerverlag, 2017

[10] Fischer, Biederbeck [Hrsg.] Bewertung im landlichen Raum, Bundesanzeigerverlag, 2019
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[11] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

[12] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 04.03.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:

Auszug aus der Stralenkarte im Maflstab ca. 1. 10.000 mit Kennzeichnung der Lage des

Bewertungsobjekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mafistab ca. 1: 1.000 mit Kennzeichnung des Bewer-

tungsobjekts '
Fotos

Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlage 1: StraBenkarte

Quelle: geoportal.rip.de

MaBstab 1: 2.500

Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation

Rheinland-Pfalz

Bewertungsobjekt
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Anlage 2:

52

Bewertungsobjekt
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Bilder 6-8: Wohnhaus: EG: Eingangsflur/ Wasserschaden

Bild 10: Wohnhaus: EG: Teilansicht Kiiche
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Bilder 15+16: Wohnhaus: TeilansicheO-SchIafzimmer und DG-Dachbodenraum
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Anlage 4

Berechnung der Nutzflache

Gebaude: Einfamilienhaus, Lappchen 30, 67754 ERweiler
Mieteinheit: Lager EG Heizraum
Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von
X FertigmaRen ortlichem Aufmal (06.02.2026) nutzwertabhangig
[_] Rohbaumafien [ 1 Bauzeichnungen [] DIN 283
[] Fertig- und Rohbaumafen ] értlichem Aufmaf und Bauzeichnungen [1DIN 277
Ifd | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen-| L&nge Putz- Breite Putz- Grund- | Gewichts- Nutz- Nutz- Erlau-
Nr Nr. (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache terung
Sonder- Lange Breite (Nutzwert) [ Raumteil Raum
+- form (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 | Heizraum 1 + 1,00 4,340 0,000 3.240 0,000 14,06 1,00 14,06 14,06
Summe Nutzflache Mieteinheit 14,06 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Geb4ude 105,41 [ m?
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Berechnung der Wohnflache

Gebidude:

Mieteinheit: Wohnung EG

Die Berechnung erfolgt aus:
FertigmaRen

Einfamilienhaus, Lappchen 30, 67754 ERweiler

auf der Grundlage von:

ortlichem AufmaR (06.02.2026) wohnwertabh&ngig
[] Rohbaumafen [ ] Bauzeichnungen [l DIN 283
[] Fertig- und Rohbaumafen [ ortlichem AufmaR und Bauzeichnungen [1DIN 277
] WoFIvV
1. Bv
Ifd. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen-' | Lange | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- | Erlau-
Nr. | Raumbezeichnung Nr. faktor / abzug abzug | flache faktor flache flache | terung
Sonderform Lange Breite (Wohnwert) [ Raumteil Raum
(+-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 | Kiiche 1 + 1,00  4,350| 0,000 3,060| 0,000 13,31 1,00 13,31 13,31
2 | Bad (Dusche 2 + 1,00}-1,270| ~0,000| 0,890 0,000 1,13 1,00 1,13 8,58
hinten)
3 | Esszimmer 3 + 1,00 | 4,220(0,000{7-3,340| 0,000 14,09 1,00 14,09 14,09
4 |[Bad 2 + 1,00 | 3,130/ 0,000 -2,380| 0,000 7,45 1,00 7,45 8,58
5 |[Flur 5 + 1,00~ 4,560{ 0,000 1,030{0,000 4,70 1,00 4,70 4,70
Summe Wohnfliche Mieteinheit 40,68 | m*
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebiaude 105,41 | m?
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Berechnung der Wohnfldche

Gebdaude: Einfamilienhaus, Lappchen-30, 67754 ERweiler
Mieteinheit: Wohnung OG

Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:
X FertigmaRen X értlichem AufmalR (06.02.2026) wohnwertabhéngig
[ ] RohbaumalRen [ ] Bauzeichnungen [ ] DIN 283
[ Fertig- und Rohbaumafien ] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen []DIN 277
[] WoFiv
C1in.Bv
Ifd. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen- /" | Lange | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- | Erlau-
Nr. | Raumbezeichnung Nr. faktor / abzug abzug | flache faktor flache flache terung
Sonderform Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
() (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Wohnzimmer 1 + 20,00 1,00 20,00 20,00 w01
2 | Kinderzimmer 2 + 1,001 2,630{ -0,000( 2,500| 0,000 6,57 1,00 6,57 6,57
3 | Schlafzimmer 3 + 1,000 4,200 0,000( 3,840} 0,000 16,13 1,00 16,13 16,13
4 |WC 4 + 1,00 |-~ 1,7601(0,000|71,400| 0,000 2,46 1,00 2,46 2,46
5 [Flur 5 + 5,51 1,00 5,51 551 W05
Summe Wohnfldche Mieteinheit 50,67 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebaude 105,41 | m2
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Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflidchen

Gebéaude:

Einfamilienhaus, Lappchen 30, 67754 ERweiler

Mieteinheit: Wohnung OG

Erlduterung

wo1

Die angegebene Flache wurde pauschal ermittelt.

Wo5

Die angegebene Flache wurde pauschal ermittelt.
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Berechnung der Gebaude-Grundflache

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebdiude: Einfamilienhaus, Lappchen 30, 67754 ERweiler

Die Berechnung erfolgt aus

] FertigmaRen
] RohbaumaRen

[] Fertig- und Rohbaumafen

auf-der Grundlage von

(] ortlichem Aufma

[] Bauzeichnungen
[ értlichem AufmaR und Bauzeichnungen

id.

Geschoss /

Brutto-Grundflache

Flachen- Lange Breite Bereich Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-){ Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich ¢
oder b
1 |KG + 1,00 4,370 7,280 a 31,81
2 |EG + 1,00 8,490 8,700 a 73,86
310G + 1,00 8,490 8,700 a 73,86
4 DG + a 50,00 EO04
Summe | 229,53 | m?
Brutto-Grundflache (Bereich (a-oder b) + a + b) insgesamt 229,53 m?
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Anlage zur Berechnung der Gebaude-Bruttogrundfiache

Gebaude:

Einfamilienhaus, Lappchen 30, 67754 ERweiler

Erlauterung

E04

Die angegebene Fléche wurde pauschal ermittelt.
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