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Karl J. Bach

Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken offentlich bestelit
und vereidigt durch die IHK zu Koblenz und
zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024
Gesellschafter bis 02.01.2016

sodann als freier Mitarbeiter

Michael Barz MRICS

Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstlicken offentlich bestelit
und vereidigt durch die IHK zu Koblenz und
zertifiziert nach DIN EN ISOAEC 17024 / HypZert S
{ REV

Paulina Barz

Dipt.-Sachverstandige fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten
und Pachten (DIA) zertifiziert (LS) nach DIN EN
ISONEC 17024 (DIA Zert.), Immobilienfachwirtin
(IHK), HypZert F

Ehrenamtliche Mitglieder fur den Gutachteraus-
schuss "Rheinhessen-Nahe" des Landes- und

Vermessungsamtes Rheinland-Pfalz

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.5.d. § 194 Baugesetzbuch)

fur das im Wohnungsgrundbuch von Meckenbach, Blatt 871 eingetragenen
40/100 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Wohnhausumbau und dem Speicher, im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Balkon im Ober-
und Dachgeschoss und dem mit Nr. 2 gekennzeichneten Stellplatz

an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstick
in 55606 Meckenbach, HauptstraRe 16

Az. 23-143/MM/07.24/AG/SE Az. AG: 35 K 5/23



http://www.gutachter.net
mailto:info@gutachter.net

' GUTACHTER |

BACH & BARZ

Sachverstandige fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

/-
¥

Wir beschaftigen
/

:'&HypZert

== Gutachter/innen

Zentrale:

FriedrichstralRe 8, 55543 Bad Kreuznach
Tel. 0671/6 14 34

Fax: 0671/7 40 16

Niederlassung:
Bahnhofstralle 18, 65185 Wiesbaden

Tel. 0611 /360 580 90
Fax: 0611 /360 580 91

Internet:
E-Mail:

www.gutachter.net
info@gutachter.net

€ rics

Karl J. Bach

Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken offentlich bestellt
und vereidigt durch die IHK zu Koblenz und zertifi-
ziert nach DIN ISO/IEC 17024

Gesellschafter bis 02.01.2016

sodann als freier Mitarbeiter

Michael Barz MRICS

Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken offentlich bestellt
und vereidigt durch die IHK zu Koblenz und zertifi-
ziert nach DIN EN ISO/IEC 17024 / HypZert S / REV

Paulina Barz

Dipl.-Sachverstandige fur-die-Bewertung von bebau-
ten und unbebauten:Grundsticken, Mieten und
Pachten (DIA) zertifiziert (LS) nach-DIN EN ISO/IEC
17024 (DIA Zert.),-lmmobilienfachwirtin (IHK), Hyp-
Zert F

Ehrenamtliche = Mitglieder_fur den Gutachteraus-
schuss "Rheinhessen-Nahe" des Landes- und Ver-
messungsamtes Rheinland-Pfalz

Datum: 10.12.2024
Az 23-143/MM/07.24/AG/ISE
Az -AG: 35:K5/23

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.'S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Meckenbach, Blatt 871 eingetragenen 40/100 Miteigentumsanteils an dem
mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstuck in 55606 Meckenbach, Hauptstralle 16, verbunden
mit dem Sondereigentum an dem Wohnhausumbau und dem Speicher, im Aufteilungspian mit Nr.
2 bezeichnet sowie dem-Sondernutzungsrecht an.dem Balkon im Ober- und Dachgeschoss und

dem mit Nr. 2 gekennzeichneten Steliplatz

Wohnungsgrundbuch Meckenbach
Gemarkung Meckenbach

Blatt 871
Flur 3

[fd. Nr. 1
Flurstick 5

Der Verkehrswert des Sondereigentums wurde zum Stichtag

27.08.2024 geschatzt mit

90.000,00 €.

Nachrichtiich und in Verkehrswertermittiung nicht beriicksichtigt gemaf Grundbuch, Abt. Il als Wertbeeinfiussung:

- Ifd.-Nr. 1 — Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht)...

Ausfertigung Nr. 1 @ 3

-500,00 €

Die Gutachten 1 — 3 bestehen jeweils aus insgesamt 43 Seiten inkl. Fotos. Eine Ausfertigung ist fur meine Unterlagen.
Dieses Dokument enthalt 54.064 Zeichen + Kopfzeilen + Zeichen aus Anlagen inkl. Grafiken = gesamt 83.044 Zeichen
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

Objektadresse: Hauptstralie 16
55606 Meckenbach

Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Meckenbach,
Blatt 871, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Meckenbach,
Flur 3, Flurstlick 5, zu bewertende Flache 675 m?

Inkrafttreten der ImmoWertV 21

Seit dem 01.01.2022 ist die neue ImmoWertV 21 in Kraft getreten.

Alle Gutachten, die ab diesem Datum erstellt werden, missen die Vorgaben dieser neuen Verord-
nung zwingend erfullen. Dies gilt auch bei zurlickliegenden Stichtagen.

Aus Grunden der Modellkonformitat kann ibergangsweise eine modifizierte Anwendung erforderlich
sein. Diesem Grundsatz der Modellkonformitat wird durch Anwendung-derjenigen Modelle Rech-
nung getragen, mit denen die benétigten Marktdaten abgeleitet wurden.-Dies betrifft u.a. die Ermitt-
lung der Gesamtnutzungsdauer, des Regionalfaktors und-der Bewirtschaftungskosten und somit die
Ableitung des Sachwertfaktors und Liegenschaftszinssatzes.

Sobald die jeweiligen Gutachterausschiisse die erforderlichen Marktdaten im Modell der neuen Im-
moWertV 21 abgeleitet und im jeweiligen Marktbericht veréffentlicht haben, findet die neue Verord-
nung uneingeschrankt Anwendung.

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemafd Beschluss des Amtsgerichts Bad Kreuznach vom
02.07.2024, soll durch schriftliches Gutachten Beweis Uber
den Verkehrswert erhoben werden.

Wertermittlungsstichtag: 27.08.2024
Tag der:Ortsbesichtigung: 27.08.2024 - AuRenbesichtigung
Umfang der Besichtigung etc.: Das Objekt wurde nur von auf3en besichtigt.

Ein Zutritt wurde nicht ermdglicht.
Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige Herr Michael Barz

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Von der Auftraggeberin wurden flr diese Gutachtenerstel-
gungen, informationen: lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfugung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 31.01.2023
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von

Bemerkungen:

Hausverwaltung:

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Mafllstab 1:1.000 vom 08.07.2024
o Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

o Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

e Auszug aus der Teilungserkiarung

» Auszug aus dem Bebauungsplan

o Auskunft Uber Erschlie@ungskosten

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Téatigkeiten bei der

Gutachtenerstellung durchgefihrt:

e Einholung der erforderlichen-Auskunfte-bei den zustan-
digen Amtern

o Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigen auf-Richtigkeit-und Plausibilitat Gberpruft, wo
erforderlich erganzt und flr dieses Gutachten verwendet.

Zubehoérim Sinne der §§ 97, 98 BGB war nicht vorhanden.

Auf 'dem Grundstiick befanden sich zum Wertermittlungs-
stichtag zwei PKW's.

Zu bzw, wem diese beiden PKW's gehdren, konnte nicht
festgestellt werden.

Die Bewertung entspricht nicht dem Fachgebiet des Sach-
verstandigen, es'wird eine separate Bewertung empfohlen.

Das Sondereigentum 2 ist eigengenutzt.
Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden.

Die baulichen Anlagen waren am Ortstermin nicht gerdumt.
Wande und Fullbéden der Geschosse und des Dachrau-
mes konnten dementsprechend vom Sachverstandigen
nicht vollstandig in Augenschein genommen werden.

In diesen Bereichen kénnen Mangel & Schaden nicht aus-
geschlossen werden. Hinweise auf mogliche weitere Man-
gel sind nicht bekannt.

Der Sachverstindige geht in diesen verstellten Bereichen
davon aus, dass keine weiteren Mangel & Schaden vor-
handen sind.

Eine Hausverwaltung ist nicht bekannt.

Beschlusse die den Eigentumer zusétzlich als Sonderum-
lagen belasten sind nicht bekannt.



Gutachter BACH & BARZ, FriedrichstralRe 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 5 von 32
Gutachten Nr. 23-143 vom 10.12.2024, Hauptstralle 16, 55606 Meckenbach

2 .Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage
2.1.1 _GrofRrdumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Auf Grund der Tatsache, dass eine Innenbesichtigung vom
Sondereigentum trotz erheblichen Bemihungen des
Sachverstandigen nicht ermdéglicht wurde, ist der Sachver-
standige auf &ulere Inaugenscheinnahme vom
27.08.2024, Vermutungen und Annahmen, sowie Informa-
tionen ortskundiger Personen und Unterlagen 6ffentlicher
Stellen angewiesen.

Nach der AuRenbesichtigung des: Gemeinschaftseigen-
tums und den vorliegenden Informationen geht der Sach-
verstandige als Basis der Verkehrswertermittiung von einer
einfachen Bauqualitat und Ausstattung in'teilweise renovie-
rungsbedurftigem Zustand.aus.

Die Angaben im Gutachten-aus Vermutungen und Annah-
men des Sachverstandigen, Informationen Dritter, ortskun-
diger Personen sowie vorliegenden Unterlagen, kdnnen er-
heblich von der 6rtlichen Realitat abweichen.

Diese Tatsache der bestehenden. Unsicherheit ist durch
den angenommenen-niedrigen Ausstattungsstandard, die
im Sondereigentum nicht auszuschlieffenden fiktiven und
am..Gemeinschaftseigentumvorhandenen Mangel und
Schéaden der baulichen Anlage sind durch eine Minderung
von 100,00 €/m? Wohnflache, berlicksichtigt.

Daruber hinaus wird ein Sicherheitsabschiag von rd. 10 %

vom-vorl. Ertragswert vorgenommen (s. besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmaie).

Informationsquellen sind im Gutachten gekennzeichnet:

(B*)+ [nformationen offentlicher Stellen und vorliegenden
Grundsticksunteriagen

(0" Informationen ortskundiger Personen

(S*)  Annahmen und Vermutungen des Sachverstandigen

(E*)  nach Eigentumervertreterangabe

Rheinland-Pfalz

Landkreis Bad Kreuznach,
Verbandsgemeinde Kirner Land

Meckenbach (ca. 350 Einwohner)
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Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen-in
der Strafe und im- Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

nachstgelegene groRere Stadt:
Kirn

Landeshauptstadt:
Mainz

Bundesstralien:
B 41

Autobahnzufahrt:
zur A 61 Uber die B 41 zur Anschlussstelle Bad Kreuznach

Bahnhof:
nachster Bahnhof in Kirn

Flughafen:
Hahn und Frankfurt

Entfernung.nach Bad Kreuznach:
ca. 38 km

Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs in Kirn;

offentliche Verkehrsmittel (Bahnstation) in Kirn (ca. 4 km
entfernt); Bushaltestelle in fulllaufiger Entfernung;
einfache Wohnlage;

Schulen —Kirn

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Immissionen
Bei der Ortsbegehung wurden keine wertbeeinflussenden
Immissionen festgestelit.

Altlasten

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern
von ihnen Gefahrdung fur die Umwelt, insbesondere die
menschliche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.
Auch Neulasten sind bei der Verkehrswertermittiung zu be-
riicksichtigen. Es handelt sich dabei um die nach Inkraft-
treten des AbfG (1.6.1972) abgelagerten Abfélle, sie ste-
hen unter den Regelungen des LabfG, soweit es sich um
Abfélle i. S. dieses Rechts handelt (Schink in DVBI. 1986,
161, Kothe in ZRP 1987, 399).
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit-au-
genscheinlich ersichtlich):

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Alt- und Neulasten sind nicht bekannt. Da auRerdem auf
Grund der optischen Feststellungen in der Ortlichkeit kein
hinreichender Verdacht auf Altablagerungen gegeben ist,
erfolgte keine Bodenuntersuchung und es wird von ,alt-
und neulastfreiem Zustand“ ausgegangen.

Grundsticksgréfe:
insgesamt 675,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstucksform

Kreisstralke (K8)
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Dem Sachverstdandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 31.01.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Me-
ckenbach, Blatt 871, folgende Eintragung:

-ifd.-Nr. 1 — Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit

(Geh- und Fahrrecht) fir die Gemeinde ...
-Ifd.-Nr. 2 — Vorkaufsrecht... (nicht zu bewerten, It. Auftrag)
-ifd.-Nr. 3 — Vorkaufsrecht... (nicht zu bewerten, It. Auftrag)
-s. Anlage-

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

Diesbhezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu berticksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich- Dem Sachverstéandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis vom 09.07.2024 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthélt folgende Eintragung:

- Vereinigungsbaulast ...

-s. Anlage-
2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts-ist im Flachennut-
plan: zungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich.des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kraftiger Bebauungsplan verhanden. Die Zuldssigkeit von
Vorhaben:ist- demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das. Grundstiick ist-zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigting und ggf. die Ubéreinstimmung des ausgefuihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare. Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand:(Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: FUr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezoge-
nen Beitragen maRgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.
Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der Beitrage fir
Erschliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
den schriftlich erkundet.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich / tel. eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlck ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung).

Auf dem Grundstiick befinden sich Steliplatze.

Das Sondereigentum 2 ist vermutlich eigengenutzt.

3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen sowie WEG:spezifischer Regelungen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und Auflienanlagen werden nur-insoweit-beschrieben; wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. Ineinzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich-sind.. Angaben lber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden-Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung.im’'Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen:Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft;im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren, In.diesem Gutachten sind, die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur:pauschal berucksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefuhrt.

Das Sondereigentum 2 konnte nur von aufen besichtiat werden!
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3.2 Sondereigentum 2
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBRenansicht

Fotodokumentation:

Allgemeine Beschreibung: §%)

Maisonette-VWWohnung in-augenscheinlich nachtraglich aufgestocktem und ausgebauten Gebaude-
teil (ehemalige Scheune)."Gemeinsame Hofeinfahrt (teilweise befestigt / Bitumenbelag) mit Stell-
platzen:

Zugeordneter Stellplatz Nr. 2 nicht erkennbar bzw. nicht bekannt. AuRere Erscheinung ist un-
gepflegt bzw. nicht fertig gestellt. Lage an vollstandig ausgebauter Stral3e (Hauptstraflle), hinter dem
Grundstuick befindet sich der Ortsrand.

Das Sondereigentum 2 befindet sich in Verlangerung des Sondereigentums 1, dem Haupthaus des
Gesamtanwesens und wird seitlich / rechtwinklig von der Scheune begrenzt.

Hinter den Gebauden befindet sich eine Art ,Wirtschaftsweg*.

Gebaudeart: Eigentumswohnung in Mehrfamilienhaus bzw. in eigenem
Gebaudetell
Baujahr: nicht bekannt - vermutlich 2001 (It. Grundriss) ausgebaut —

ehemals Scheune

Modernisierung: nicht bekannt
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Energieeffizienz:
Barrierefreiheit:

Aufdenansicht:

nicht bekannt
nicht bekannt, augenscheinlich nicht gegeben

Gebaudebereich in dem sich das Teileigentum befindet:
Unverputztes Mauerwerk (Bims-Hohlblock), im EG teil-
wejse verputzt und gestrichen, teilweise mit OSB-Platten
verkleidet.

3.2.2 Raumaufteilung ,Wohnung 2“ gemaRB vorliegenden Baupldnen - S*)

Kellergeschoss:
Kellerraum ,alter Stall"

Erdgeschoss:

Eingang mit Treppe, diverse Nutzrdume und Heizungsraum.

Obergeschoss:

Treppe, Balkon, Diele, offener Wohn-Essbereich mit.interner Treppe, Kiche, Gastezimmer,

Wirtschaftsraum, Vorratsraum, WC.

Dachgeschoss:

Flur, zwei Schlafzimmer, Bad, Balkon, Speicherraum (Ausbaureserve)

3.2.3 Gebidudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) - S*)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungs- u. Innenwéande:;
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich zum Teileigen-
tum:

augenscheinlich-massiv
vermutlich-Beton

nicht bekannt
augenscheinlich Mauerwerk

nicht bekannt

Kellertreppe:
nicht bekannt

Geschosstreppe:
nicht bekannt

Kunststofftir mit Glaseinsatz und verglastem Seitenele-
ment, Zugang Uber zwei rohe Betonstufen, Eingangsbe-
reich mit OSB-Platten verkleidet, teilweise durch Balkon-
konstruktion aus Holz Gberdeckt.
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Dach:

Dachkonstruktion: Holz

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Ziegel

Kamin: nicht bekannt

Dachrinnen und Regenfallrohre aus-Zinkblech

3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung - S*)

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

unterstellt:
zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

unterstellt:
Ableitung in-kkommunales-Abwasserkanalnetz

nicht-bekannt, Stromanschluss Uber Dach

nicht bekannt

unterstellt:

keine besonderen: Liftungsanlagen (herkdmmliche Fen-

sterliftung)

nicht bekannt

3.2,5 Besondere Bauteile / Einrichtungenim gemeinsch. Eigentum, Zustand des Geb&udes - §*)

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen;
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und:Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

keine

nicht bekannt

eingeschrankt

siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
nicht erkennbar

Das gesamte Anwesen ist augenscheinlich unrenoviert

und weitestgehend in dem Baujahr entsprechenden Zu-
stand. AuRerlich sind keine gréfReren Schaden erkennbar.
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3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum - S*)

Fotodokumentation:

unterstellt: N \ (3
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bIS an das offentllche Netz

3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremdem Wohnungs- bzw. Teileigentum
zugeordnet -

(€ " ENQ o L

Gemeinsame Hofeinfahrt (teIIWQISG befestlgt/ Bltumenbelag) mlt Stellptatzen.

3.4 Sondereigentu;ﬁ‘l‘ta"ri“der ,,W‘O\hh:t].ng Nr ~2“:~” '
3.41 Lageim Gebaude Wohnflache Raumauftellung und Orientierung - S*)

Lage des Sonderergentumslm Ge— \ ".j --Das Sonderelgentum Nr. 2 besteht an einer (Maisonette-)

. baude: X Ay ‘?_,,_;Wohnung mit Nebenrdumen und Stellplatz in einem Ge-

(F '31:};: . “baudeteil des Gesamtanwesens. Es befindet sich in Ver-

= .. ) langerung des Sondereigentums Nr. 1, dem Haupthaus
des Gesamtanwesens und wird seitlich / rechtwinklig von
der Scheune begrenzt.

Die Wohnflache wurde Uberschlagig aus den vorhandenen

“\Wohnflache:
) Planen ermittelt mit rd. 150,00 m2.

Grundrissgestaltung: Individuell, aber zweckmafig
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3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand - S*)

Wohnraume, Diele, Kochnische:
Bad / WC:

Loggia / Balkon / Terrasse:

sanitdre Installation:

Insgesamt: S*)

Fenster:

Turen:
besondere Einrichtungen:
Treppenhaus:

Installation:

nicht bekannt
nicht bekannt

Augenscheinlich teilweise Holzdielen;
weitere Balkonbereiche waren nicht einzusehen.

nicht bekannt

Kunststofffenster mit [solierverglasung und
Kunststoff-Rollladen

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

nicht bekannt

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen; Zustand des Sondereigentums - $*)

Kachenausstattung:
besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

wirtschaftliche Wertminderungen:

allgemeine Beurteilung des Sonderei-
gentums:

nicht in der Wertermittlung enthalten
nicht bekannt
Balkone / Loggien

siehe besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

keine erkennbar

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist duferlich
renovierungsbedurftig bzw. ungepflegt und teilweise nicht
fertig gestellt.
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3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Sondernutzungsrecht an dem Balkon im Ober- und Dach-
geschoss und dem mit Nr. 2 gekennzeichneten Stellplatz
(auf Lageplan / Grundriss nicht zu erkennen).

Ertrage aus gemeinschaftlichem Ei- nicht bekannt
gentum:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungs- nicht bekannt
rucklage):

3.5.1 Beurteilung der Gesamtanlage - S*)

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem-ungepflegten Zustand und macht einen reno-
vierungsbedurftigen Eindruck.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 40/100 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfa-
milienhaus bebauten Grundstiick in 55606 Meckenbach, Hauptstralle 16, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Wohnhausumbau und dem Speicher, im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Balkon im Ober- und Dachgeschoss und
dem mit Nr. 2 gekennzeichneten Stellplatz zum Wertermittiungsstichtag 27.08.2024-ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch  Blatt [fd. Nr.
Meckenbach 871 1
Gemarkung Fiur Flurstick Flache

Meckenbach 3 5 675 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bené-
tigt man Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigen-
tumen oder die Ergebnisse von diesbezuglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als "Ver-
gleichskaufpreisverfahren" bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeig-
nete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen.und die Werter-
mittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuihrt, werden diese Methoden
"Vergleichsfaktorverfahren" genannt (vgl. § 13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Ver-
gleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert(- und preis) bestimmenden Fakto-
ren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 15 ImmoWertV).
Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine. geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs-
oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowoh! fur Wohnungseigentum (Wohnungen) als
auch fur Teileigentum (Laden, Blros u. &.) immer dann geraten, wenn-die ortstiblichen Mieten zu-
treffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der
diesbezlgliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar.ist.

Eine Sachwertermittiung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzel-
nen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsaniage keine:wesentlichen Wertunter-
schiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nuizflache) bestehen, wenn der zugehérige
anteilige Bodenwert sachgeman geschatzt werden kann und der wohnungs- bzw. teileigentumsspe-
zifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen. zur Erkundung des Grundstlicksmarkts (be-
dingt) auch Verkaufsangebote flr Wohnungs- oder Teileigentume'in Zeitungen und anderen Quellen
wie z. B. dem Internet herangezogen:werden.

Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigen-
tum (ME) entspricht in.etwa.der anteiligen Wertigkeit.des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamt-
grundstick.




Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrale 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 23-143 vom 10.12.2024, Hauptstrale 18, 55606 Meckenbach

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (einfache Lage) 24,00 €/m?

zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

Il

offen

300:m?

27.08.2024
baureifes-Land

M (gemischte Bauflache)
frei

1

675 m?

Seite 18 von 32
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungs-
stichtag 27.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks

angepasst.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Eriduterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 24,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 24,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick BewertungsgrundstUck Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.08.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage einfache Lage einfache Lage x 1,00
Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) M (gemischte X 1,00
Nutzung Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 24,00 €/m?
Flache (m?) 300 675 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes'Land X 1,00
Vollgeschosse f [l X 1,00
Bauweise offen x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 24,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 24,00 €/m?
Flache x 675 m?
beitragsfreier Bodenwert =  16.200,00 €
rd. _16.200.00 €

Der beitragsfreie "Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.08.2024 insgesamt

16.200,00.€.
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4.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 40/100)
des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der antei-
ligen Wertigkeit des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser
Bodenwertanteil fur die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 16.200,00°€
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00€
angepasster Gesamtbodenwert 16.200,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 40/100
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 6.480,00-€
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00.€
anteiliger Bodenwert = 6.480.00 €
rd. 6.480,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.08.2024.insgesamt 6.480,00 €.
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4.4 Ertragswertermittiung
4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrdge wird-als Rohertrag
bezeichnet. MafRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks istjedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen;:die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstilick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch flr die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auenanlagen:i: d..R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlck unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundsticks" abziiglich ,Reinertragsanteil des-Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird.durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen®zusammen.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktlblich-erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktlUblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen; die fir eine ordnungsge-
male Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebéaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten:

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer-Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, -Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rubergehenden Leerstand von Raum, der zur'Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentumer zu tragen-sind, d.ch. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden'kénnen:

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und.§ 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswertist der auf die Wertverhéaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der-der'Summe aller aus dem-Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliefdlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauernoch anfallenden Ertrége = abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmalig. gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufoige die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

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

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

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

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

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

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R.-bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des-Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzuftihren:

Fir behebbare Schaden.und Mangel werden die.diesbeztglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschétzt; die zu ihrer-Beseitigung-aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder-auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d..R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur iberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein

aufgrund Mitteilung. von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin, ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 ISE2 150,00 4,50 675,00 8.100,00
(Mehrfamilienhaus)
2 | Steliplatz 2 1,00 20,00 20,00 240,00
Summe 150,00 1,00 695,00 8.340,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchge-
fuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteijls,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

4,00 % von 6.480,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2. ImmoWertV:21)

bei LZ =4,00% Liegenschaftszinssatz

und RND = §7 Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorldufiger Ertragswert des:Wohnungseigentums

Marktanpassung durch -marktiibliche Zu- oder Abschldage
marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

8.340,00 €

2.672,80 €

5.667,20 €

259,20 €

5.408,00 €

22,327

120.744,42 €
6.480,00 €

127.224,42 €
0,00 €

127.224,42 €
38.000,00 €

89.224,42 €
89.200,00 €
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4.4.4 Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Wohnflache wurde Uberschidagig aus den vorhandenen Planen ermittelt.

Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfla-
chenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere
fur Mietwertermittlungen entwickelten MaRRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grund-
flachen auf die Wohnfldche systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits
in den Mietansétzen berucksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen
Praxis Oblichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den
diesbezuglichen Vorschriften (WoF1V; 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 Grundsttck-marktublich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche-auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren:Vergleichsmieten fir mit

dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen (Internet-Recherchen, insbes. Immobilienscout 24 etc.)

als mittelfristiger Durchschnittswert:abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berucksichtigt.

Die marktiiblich erzielbare Miete wird-wie folgt in‘Ansatz gebracht.

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. :Nutzung/Lage {m?=) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) €)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1_IPSE 2 150,00 4,50 675,00 8.100,00

(Mehrfamilienhaus)
2 | Stellplatz 2 1,00 20,00 20,00 240,00

Summe 150,00 1,00 695,00 8.340,00
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

Liegenschaftszinssatz

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

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

Gewerbe --- % vom-Rohertrag -—€

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 150,00:m?x 13,80-€/m? 2.070,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 16,00 € 16,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 166,80 €

Gewerbe --- --- €

Summe 2.672,80 €

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage
der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen:Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

der verfugbaren Angaben des Oberen: Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafts-

stelle,

des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinsséatze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze ge-
gliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrole (d. h. des Gesamt-
grundstiickswerts) angegeben sind, sowie
eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder
des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-

Marktdatenportal

bestimmt.
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Der zusténdige Gutachterausschuss hat im ,,Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz
2023“ samt Erganzungsdaten zur Marktkorrektur, Liegenschaftszinssétze verdffentlicht, die der
Nutzungsart des Bewertungsgrundstiicks entsprechen.

Untersuchungen am Grundsticksmarkt haben gezeigt, dass bestimmte Faktoren Einfluss auf die
Hohe des Liegenschaftszinssatz haben wie

Lage des Objektes (strukturschwache Lage)
Nutzungsart (Wohnungseigentum)

Gestaltung der Mietvertrage

Bonitat des Mieters

Gebaudekundiiche Konzeption (Hinterhauslage)
Restnutzungsdauer des Objektes
Marktsituation (wenig Nachfrage)

Grée des Objektes

Der Unterzeichner ermittelt unter Berlicksichtigung der angefuhrten:Einflussfaktoren einen Liegen-
schaftszinssatz von 4,0 %.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die aligemeinen Wertverhaltnisse lassen sich:bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder'in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rlcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche-Zu- oder-Abschi&ge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND)ergibt sich-aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittiungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei-wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet-wurde, das auch:der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Die GND ist aus [1], Kapitel-3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist.in-erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur-Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufUhrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus
Das ca. 2001 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vortaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 2001 = 23 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 23 Jahre =) 57 Jahren

+ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert" ergibt sich fur das Gebaude ge-
maM der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer
von 57 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2001.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten).Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert;

Die angegebenen Werte beziehen sich auf regionale Gegebenheiten und. sind marktange-
passt.

Aufgrund der aktuellen angespannten Situation im Bauwesen; insbesondere steigende Baupreise,
Materialknappheit etc., kénnen die angegebenen Kostenansatze entsprechend abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschédden / Bauméngel -38.000,00 €

e sonstige Kosten fur Mangel & Schaden-(insbeson-
dere fur Erneuerung/Austausch schadhafter Boden,
Wand- u. Deckenbelage, Sanitar- u. Elektroinstalla-
tionen) entsprechend der Wohnflache. von 150 m?
nach sachverstandiger Einschatzung grob -tber-

schlagig x 100,00 €/m? = -15:000,00 €
e  Sicherheitsabschlag wegen-nicht ermoglichter

Innenbesichtigung 10 % vom vorl. EW'=-rd. -13.000,00 €
o  Fertigstellung AuRRenputz -10.000,00 €

Summe -38.000,00 €
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4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.
Der Ertragswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 89.200,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir den 40/100 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus be-
bauten Grundstiick in 556606 Meckenbach, Hauptstralle 16, verbunden mit.dem Sondereigentum
an dem Wohnhausumbau und dem Speicher, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie
dem Sondernutzungsrecht an dem Balkon im Ober- und Dachgeschoss und dem mit Nr. 2
gekennzeichneten Stellplatz

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meckenbach 871 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Meckenbach 3 5

wird zum Wertermittiungsstichtag 27.08.2024 mit

90.000,00 €

geschatzt.

Nachrichtlich und in Verkehrswertermittiung nicht beriicksichtigt gemaf Grundbuch, Abt. Il als Wertbeeinflussung:
- Ifd.-Nr. 1 — Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Geh--und Fahrrecht)... -500,00 €

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen; aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwilrdigkeit beigemessen werden kann.

Bad Kreuznach;.den 10.12.2024 4
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5 Urheberschutz und Haftung, Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software,
Anlagen

5.1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte-ist-nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf-Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme:einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer hur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Erfullung die ordnungsgeméaRe Durchfithrung des Vertrages Uberhaupt erst ermég-
licht und auf deren Einhaitung der Vertragspartner-regelmafig vertrauen:darf (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehorigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahriassigkeit verursachte Scha-
den.

Die Haftung fur die Volistandigkeit,-Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe
des fur den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen:den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Ober das Vorstehende hinausgehende Haftung ist-ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfali
auf maximal 100.000,00:EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die'im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte,
Stadtplan, Lageplan; Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten
im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir
kommerzielle:Zwecke gestattet ist. Im:Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum-Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die Dauer.von 6 Monaten.
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5.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das.Dauerwohnrecht

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte vonimmobilien und der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die-Ermittiung der VVerkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung = Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und-Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittiung

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

11-BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.3
(1]

[2]

[3]

[4]

(51

[6]
(7]
[8]
(9]

5.4

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

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

Kleiber — Verkehrswertermittlung von Grundstucken
Fritz Pohnert — Kreditwirtschaftliche Wertermittiung

BKI — Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
BAUKOSTEN Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung

Kroll - Hausmann —Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von. Grundstlicken
vdp-Schriftenreihe / HypZert. 2020
Bundesanzeiger-Verlage: Schwirley/Dickersbach — Die Bewertung von Wohnraummieten

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung-des von der.Sprengnetter-Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms:“Sprengngtter-ProSa” ersteillt.

5.5

Verzeichnis derAnlagen
Auszug aus der Flurkarte Seite 2
Umgebungskarte Seite 3
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Seite 4
Auszug aus.der Teilungserklarung < UR-Nr. 310 /2001 vom 13.03.2001 Seite 5
Auszug aus dem Grundbuch, Abt. Il Seite 6
Geh-"und Fahrrecht Seite 7
Auszug aus.dem-Baulastenverzeichnis Seite 8
Planunterlagen Seite 9 - 11
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Geh- und Fahrrecht

Das vorgenannte Geh- und Fahrrecht stellt zum Wertermittlungsstichtag eine wertunerhebliche
Einschrankung dar und wird mit ,,-5600,00 € nachrichtlich in Ansatz gebracht.
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Baulast(en) zu TG0121/2001
Bauvorhaben
Bauort: 55606 Meckenbach, Hauptstr. 16
Gemarkung: Meckenbach
Flurstick: 3-5

Baulast{en)

Aktenzeichen: BL2001/4247
Blattnummer: 4247 Seite: 1
Baulast-Art: Vereinigung
Baulast-Status: eingetragen

Datum der Eintragung: 10.01.2001

Datum der Loschung:

beiastete(s) Flurstiick(e): 2-41,2-44, 3-5

begunstigte(s) Flurstick(e): 2-41, 2-44, 3-5

Eintragung:

Die jeweiligen Eigentimer der Flurstlicke 41, 44 in Flur 2-und-des Flurstiickes 5 in
Flur 3 der Gemarkung Meckenbach verpflichten sich, die Grundsticke fur die Dauer
der Bebauung als eine Grundstickseinheif zusammenzufassen und
zusammengefasst zu lassen.

Aktenzeichen: BL2001/4247
Bilattnummer: 4247 Seite: 1
Baulast-Art: Vereinigung
Baulast-Status: eingetragen

Datum der Eintragung: 10.01.2001

Datum der L&5¢chung:

belastete(s) Flurstiick(e): 2-41,2-44, 3-5

begunstigte(s) Flurstlick(e): 2-41, 2-44, 3-5

Eintragung:

Die jeweiligen Eigentimer der-Flurstiicke 41, 44 in Flur 2 und des Flurstiickes 5 in
Flur-3.der Gemarkung Meckenbach verpflichten sich, die Grundstiicke fiir die Dauer
der-Bebauung als'eine Grundstiickseinheit zusammenzufassen und
zusammengefasst zu lassen,

Di 09.07.2024 Seite: 1/?

Die vorgenannte Baulast stellt zum Wertermittlungsstichtag auf Grund der Restnutzugsdauer von
57 Jahren eine wertunerhebliche Einschrankung dar.
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Planunteriagen

Grundriss als Positionsplan — SE 2 — Erdgeschoss — kein MaRstab! —
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Planunterlagen

Grundriss als Positionsplan — SE 2 — Obergeschoss — kein MafRstab! —
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Grundriss als Positionsplan — SE 2 — Dachgeschoss — kein MaBstab! —
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