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Dipl.-Ing. FH, Architekt Fax: 06703-941449
Neugasse 5
55546 Volxheim Datum: 08.11.2024

Bewertung fiir das Projekt: 35 K 54/24

Eigentumswohnung mit Stellplatz
und Garage

Rheinstrale 27-29

55543 Bad Kreuznach

1751 10.000 Miteigentumsanteil-der Wohnung,
20/ 10.000 Miteigentumsanteil der Garage Nr. 24,
an dem Grundstiick:

55543 Bad Kreuznach; Rheinstrafle 27-29,

Flur 55; Flurstiick 94/18 + 94/19.4+'94/20 + 94/21 + 94/22
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
2. Obergeschoss des Hauses Rheinstrafle 29,

nebst Kellerraum, 2 Balkonen und:Stellplatz
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Grundbuch und Katasterangaben:

Grundbuch Blatt

Bad Kreuznach 25499

Gemarkung Flur Flurstlick

Bad Kreuznach 55 94/18
Ersteller: Frank Huber

Der Verkehrswert der zu bewertenden Miteigentumsanteile belauft sich zum Stichtag 04.10.2024
auf:

180.000,00 € Ifd. Nr. 1 Blatt 25499
20.500,00 € Ifd. Nr. 2 Blatt 25559

Dieses Gutachten umfasst 53 Seiten.
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Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am:Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Bemerkungen:

Amtsgericht

Bad Kreuznach
John-F.-Kennedy-Straflte 17
55543 Bad Kreuznach

Beschluss vom:19.08.2024
Eigentimer:

Ein Eigentimer (gem. Akte)

Verkehrswertermittlung zum Zweck der Zwangsversteigerung

Baugesetzbuch -BauGB
Immobilienwertermittiungsverordnung: -immoWertV
Wertermittlungsrichtlinien. - -WertR
Sachwertrichtlinie - SW-RL
Baunutzungsverordnung  -BauNVO

Flachen und Rauminhalte<  -DIN 277

Birgerliches Gesetzbuch - -BGB

Statistisches Bundesamt
Wertermittiung, Haufeverlag -WertE

Landesgrundstlicksmarktbericht Rheinland - Pfalz

Freitag den 04.10.2024, 13:00 Uhr

Mieter und Mieterin der Eigentumswohnung

und Gutachter

04.10.2024

Zubehdr im Sinne der §§ 97, 98 BGB war nicht vorhanden.

Projekt: 35K 54/24
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Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Soweit Feststellungen zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und
Bodens erfolgten, geschah dies ausschliefllich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten Unterlagen
und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebungen zu
erreichen waren. Eine Prifung von 6ffentlich — rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen
oder Verfligungen bezliglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen erfolgte nur
insoweit, wie dies fir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

Fur die Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe gepriift oder anderweitige Untersuchungen
vorgenommen, insbesondere keine Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprufungen
haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgen
durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Auskiinften, die dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw.
anhand vorgelegter Unterlagen oder Vermutungen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
vorgenommen.

Nach heutigem Stand der Technik konnten visuell keine Bauteile oder Baustoffe erhoben werden, die
moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gar geféhrden. Es wird
ungeprift unterstellt, dass solche Bauteile oder Baustoffe im nicht sichtbaren Bereich ebenfalls nicht
vorhanden sind.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen des Grund —und Bodens vorliegen;
auBere Hinweise auf solche Kontaminationen gab es nicht.

Nachstehendes Gutachten genieRt Urheberschutz, es ist nur fir die Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachversténdigenvertrag werden nur Rechte der
VertragschlieRenden begriindet. Nur die Auftraggeber und der Sachverstéandige kénnen aus dem
Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Projekt: 35K 54/24 Ersteller; Frank Huber Seite 4



Objektbeschreibung

LAGE
Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Verkehrsanbindung:
Nachstgelegene
grofere Orte:
Verbandsgemeinde:
Landeshauptstadt:
Bundesstrassen:
Autobahnzufahrt:
Bahnhof:

Flughafen:

Innerortliche Lage:

Wohnlage:
Qualitat/Quantitat und Nutzung

der Umgebungsbebauung

Rheinland-Pfalz
Bad Kreuznach

Bad Kreuznach (ca. 51.600 Einwohner)

Bingen (ca. 24 km)
Koblenz (ca. 76 km),

Stadtverwaltung Bad Kreuznach

Mainz (ca. 44 km)

B 41; B 48; B:428

A 61 (ca; 10 km AS.Bad Kreuznach)
Bad Kreuznach

Hahn (ca. 60 km) und Frankfurt (ca. 80 km)

Stadtkern von. Bad Kreuznach (élteres Baugebiet)
Offentliche Vferkehrsmittel (Schulbus) und Geschéfte des
taglichen Bedarfs in fulaufiger Entfernung sind ausreichend
vorhanden

Ortliches Angebot an Kindergarten, Grundschule und
weiterfllhrende Schulen ist vorhanden.

Angebot an Freizeiteinrichtungen ist vorhanden
durchschnittliche Wohnlage

Umgebungsbebauung tberwiegend mit Wohnnutzung, teils
auch Bilro und gewerbliche Nutzung;

Nutzung in der Gestalt eines aligemeinen Wohngebietes.
Hoéhe der Bebauung: 3 - 3 2 geschossig.

Verdichtete Wohnbebauung

Projekt: 35K 54/24
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TOPOGRAPHIE

Gebaudeart:

Immissionen:

Altlasten:

Gestalt und Form:

Grundsticksgrofe:

Baugrund, Grundwasser:

seitlich angebauter Mehrfamilien-Wohnhauskomplex mit
mehreren Wohneinheiten

unterkellert.

Zugang von der Strafl’e zur Haupthaustir ohne Stufen.
Niveaugleich zur StralRe

Die Wohnung befindet sich im 2. OG.-Zugang Uber das
allgemeine Treppenhaus (ohne Aufzugsanlage)

Event. Belastigungen durch die Rheinstrafle als stark befahrene
innerortliche Strale ist je nach Tageszeit moglich.

Sonst wurden bei der Ortsbegehung-keine wertbeeinflussenden
Faktoren festgestellt.

Altlasten sind Altablagerungen und: Altstandorte, sofern von
ihnen Gefahrdung fur die Umwelt, insbesondere die Gesundheit
von Mensch und Tier ausgehen oder zu erwarten sind.

Auch Neulasten sind beider Wertermittlung zu berlcksichtigen.
Es handelt sich dabei um nach Inkrafttreten des AbfG
(01.06.1972) abgelagerte Abfalle. Sie stehen unter der
Regelung des LabfG, soweit es sich um Abfélle im Sinne dieses
Rechtes handelt (Schink in DVBI. 1986, 161; Kothe in ZRP
1987, 399).

Gemal:-Auskunft der Struktur und Genehmigungsdirektion Nord
in Koblenz-und derKreisverwaltung Bad Kreuznach vom
08.10.2024 sind,'gem. dem momentanen Erfassungsstand,
keine-Altlasten bekannt.

Lauflange des Einzel - Grundsticks 94/18 entlang der
StralRenbegrenzung:

ca. 57,00m

mittlere Tiefe des Grundstickes:

¢a.-28,00m

rechteckige Grundstlicksform

Das Grundstick ist relativ eben.

Auf den 5 Flurstiicken des Grundbuchblatts 25499 stehen
3 Wohnblécke und zwei Garagenanlagen n mehrere
Wohnblécke

Flur 55, Gebaude- und Freiflachen
Flurstiick 94/18, mit 1.700 m?,

Flurstiick 94/19, mit 1.094 m?2

Flurstiick 94/20, mit 1.812 m?

Flurstiick 94/21, mit 1.103 m?

Flurstiick 94/22, mit 2.554 m?
Gesamtflachen 8.263 m? (Blatt 25499)

Der Baugrund wird als tragfahig angenommen, eine weitere
Priifung hat nicht stattgefunden.

Projekt: 35K 54/24
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ERSCHLIEBUNG

Straflenart:

Strallenausbau:

Anschluss an Versorgung:

Entsorgung:

Grenzverhaltnisse:

Bemerkung:

Ausgebaute Wohnstralle;

voll ausgebaute, geteerte StrafRe, dlteren Datums.

Mit gepflasterten Zuwegungen zu den Wohnbidcken.

Gemal Auskunft der Stadtwerke Bad-Kreuznach ist das Objekt
angeschlossen an: Strom; Gas, Wasser

TV - Empfang tber SAT mdéglich

ein Anschluss an den offentl. Kanal ist.It.-Auskunft der
Stadtverwaltung Bad Kreuznach vorhanden (Mischsystem).

die Parzelle 94/18 grenzt im Suden an die ErschlieBungsstrafle
(Rheinstrafde), im Norden an-den Friedhof der Stadt Bad
Kreuznach, im-Westen an:einen mit einem neueren Wohnblock
bebaute Parzelle, im Osten an eine Garagenparzelle.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrundsituation
insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Daruber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen wurden
nicht angestellt.

Projekt: 35K 54/24
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Rechtliche Gegebenheiten

PRIVATRECHTLICHE SITUATION

Grundbuchlich Das Grundbuch von Bad Kreuznach Blatt 25499 wurde mit
Abdruck vom 05.06.2024 eingesehen.
gesicherte Belastungen: Es bestehen folgende Lasten und Beschrankungen in

Abteilung | des Grundbuches:

ifd. Nr. 1 der Eintragung:

Gasleitungsrecht zu Gunsten der Stadtwerke GmbH Bad
Kreuznach. Eingetragen 19.10.2020 in Blatt 25465; bei Bildung
von Wohnungseigent Ubertragen nach Blatter 20501 bis 20568
gleichrangig mit:

Ifd. Nr. 2 der Eintragung:

Warmeerzeugungsanlagenrecht (Contracting) zu Gunsten der
Stadtwerke GmbH Bad Kreuznach. Eingetragen 19.10.2020 in
Blatt 25465;

Ifd. Nr. 3 der Eintragung:

Stellplatzrecht zu Gunsten der:Nachbarparzelle 94/17.
Eingetragen-19.10.2020.in-Blatt 25465;

Den Vermerken wird.im Rahmen dieser Wertermittiung keine
Wertbeeinflussung.zugemessen.

BEMERKUNG Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, bleiben in diesem Gutachten
unberucksichtigt.

Es wird:davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
beim Verkauf geldscht oder durch Reduktion des Kaufpreises
ausgeglichen werden.

Nicht eingetragene Rechte Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietverbindungen, sowie Pacht- und
Mietbindungen, sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten)
sind-dem Unterzeichner nicht bekannt.
Ihm sind auch keine unsichtbaren bzw. nicht offensichtliche
Baumangel und -schaden bekannt.
Auftragsgemaf wurden vom Sachverstandigen diesbezlglich
keine weiteren Nachforschungen angestellt.
Schadstofffreiheit wurde nicht gepruft.
Es wird Schadstofffreiheit unterstelit.

Hinweis:

Gem. Schitzungsauftrag vom 19.08.2024 ist unter der Ifd.
Nr. 2 eine Garage Nr. 24 als Sondereigentum mit 20/10.000
zu bewerten. Laut Abgeschlossenheitsbescheinigung der
Stadt Bad Kreuznach vom 15.07.2020 (siehe Plan S. 43) ist
diese Garage ortlich aber mit der Nr. 73 (siehe Foto S. 53)
gekennzeichnet. Ein Stellplatz mit der Nr. 13 ist 6rtlich
nicht vorhanden. Nach Auskunft des Mieters ist der zu
bewertenden Wohnung in der Ortlichkeit der Stellpatz Nr.
23 (siehe Foto S. 52) zugewiesen. Dies kann an Hand von
Planen nicht verifiziert werden.

Der Wert der Nutzung ist jedoch im Wert der Ifd. Nr. 1 Blatt
25499 enthalten.
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OFFENTLICH RECHTLICHE SITUATION

BAULASTEN UND DENKMALSCHUTZ

Eintragungen in Baulastenverzeichnis:

BAUPLANUNGSRECHT

Festsetzungen im Bebauungsplan:

BAUORDNUNGSRECHT

Das Baulastenverzeichnis wurde am 02.11.2024 eingesehen.
Es sind keine Baulasten eingetragen.

Gemal Auskunft der Stadtverwaltung-Bad-Kreuznach vom
02.11.2024 liegt kein rechtsglltiger Bebauungsplan vor.

Festsetzung / Ausweisung im Fldefhiennutzungsplan:
W = Wohnbauflache

Art der baulichen Nutzing:-§:34 LBG@ Rheinland Pfalz
MaR der baulichen Nutzung:nach BauGB und BauNV
Zahl der Vollgeschosse: 3

Die Wertermittlung wurde auf der.Basis des realisierten
Objektes durchgefihrt:

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiuhrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurden auftragsgeman nicht geprift. y

Die Legalitat der baulichen Anlagen und die Ubereinstimmung
mit den vorgelegten Bauunterlagen werden unterstellt.

ENTWICKLUNGSZUSTAND INCL. BEITRAGS UND ABGABENSITUATION

Entwicklungszustand;

Beitrags und Abgabensituation:

DERZEITIGE NUTZUNG

baureifes Land, voll erschlossen

Gemal} Auskunft der Stadtverwaltung Bad Kreuznach vom
02:11.2024 ist das Bewertungsgrundstuick
erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass eine Erhebung von
Beitragen nach den Vorschriften des
Kommunalabgabegesetzes (KAG) nicht ausgeschlossen wird.

Das Grundstulck (Flurstiick 94/18 + 94/20 + 94/22) ist zurzeit mit mehreren 3 %2 geschossigen
Wohnblécken (Hausnummer 27-29, 31-33, 35-37) bebaut.
In Haus Nr. 29 im 2.0G befindet sich die zu bewertende Eigentumswohnung.

(siehe Ertragswertberechnung).

Projekt: 35K 54/24
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Baubeschreibung

VORBEMERKUNGEN

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfliihrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann aber nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden:Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage des in Augenschein
genommenen und der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen, sowie der techn. Ausstattung insbesondere die
Installation (Haustechnik) wurden nicht gepriift.

Es wird von der Funktionsfahigkeit ausgegangen, so weit im Gutachten nichts anderes erwahnt ist.

Baumaéngel und Schaden wurden nur insofern aufgenommen als das Sie zerstérungsfrei und erkennbar
zu erheben waren. Eine Offnung von Bauteilen (z.B. von Verkleidungen) zur-Untersuchung der darunter
befindlichen Konstruktion / Materialien fand nicht statt.

Untersuchungen des Gebaudes bzw. der verwendeten Baustoffe, auf tierische und pflanzliche
Schadlinge, sowie toxikologische Kontaminationen und gesundheitsschadigende Baumaterialien,
wurden nicht durchgefihrt.

GESAMTBEURTEILUNG

Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Vollkeller ausgefihrt.

Die Anlage ist Innen wie Aufden in den allgemein zuganglichen Bereichen in einem baujahrbedingt
mittelmaRigen Unterhaltungszustand. Die, Wohnung selbst ist 2020/21 innen saniert worden.
(Bauj. um 1930).

Augenscheinlich wurden an Fassaden, Fenstern und Balkonen in den letzten Jahren einige
Renovierungsarbeiten ausgefuhrt. (Fenster+/- 2021)

Es zeigt verschiedene Verschleift- und Abnutzungserscheinungen in den allgemeinen Bereichen,
wie Treppenhaus, Fluren tind an der-AufRenanlage auf.

Notwendige Erhaltungs+/Erneuerungsmafinahmen wurden im Jahr 2020/21 durchgefihrt.

Die sanitaren Ausstattungselemente wurden dabei erneuert. Die Bader neu gefliest.

Ob das Objekt im Jahr 2020/21-auch energetisch saniert wurde, wie es nach EnEV vorgeschrieben
gewesen wire, konnte nicht geklart werden und wird mit einem Risikoabschlag gewdrdigt.

Das Gebaude ist voll.unterkellert, mit baujahrbedingten konstruktiven Mangeln;
fehlender:horizontalen und vertikalen Abdichtung des Kellergeschosses.

im. KG befinden-sich Abstell- und Nutzflachen.
ImEG, 1. 0Gund 2.0G und DG befinden sich je Gebaude 8 Wohnungen.

Das Geb&ude und die zu bewertende Wohnung ist derzeit bewohnt.

Ein dazugehoriger PKW Stellplatz ist mit Nr. 24 vorhanden.

Hinweis: Die Einbaukiche ist nicht Gegenstand der Bewertung.
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Gebaudebeschreibung:

Art des Gebaudes:

Baujahr;

Art der Nutzung:

3 Y2 geschossiger, Mietswohnhausblock in Massivbauweise
mit Keller, ohne Speicher,
seitlich angebaut (Haus Nr. 29 an Haus Nr. 27)

um 1930

Modernisierungen wurde augenscheinlich um das-Jahr 2020/21 ausgefihrt

Das Baujahr wird durch die Restnutzungsdauer gepragt — bestimmt.

KG: Nutzflache
EG - DG: Wohnnutzung
Speicher: nicht ausgebaut, nicht gedammt

Ausfuhrung des Wohngebaudes

Grundungsart:
Geschosswande:
Innenwéande:

Geschossdecken:

FuRboden:

Dach:

Fenster & Haustlr:

Fassade:

Treppen:

Beton- Streifenfundament,
Massiv; Mauerwerk
Massiv; Mauerwerk

Uber UG: Massiv

Uber EG: Massiv

Uber 4. OG: Massiv
Uber.2. OG: Massiv

Uber DG:
Dachschrage in Holzkonstruktion; verkleidet, gedammt

UG: Estrich /Beton

EG; 1. OG; 2. OG: DG Estrich

In der zu bewertenden Wohnung mit Fliesen aus dem
Renovierungsbaujahr 2020/21 im Wohnzimmer und
den Schlafraumen.

Als Pfettendach, Satteldachkonstruktion mit Zwischensparrenddmmung.
Dacheindeckung augenscheinlich mit Betondachsteinen.

Weille Kunststofffenster ca. aus dem Renovierungsbaujahr 2020/21
Jahren, mit Isolierverglasung, meist mit Rollladen

Hausturen in Alu - weift mit Glaseinsatz und Briefkasten- / Klingelanlage
Verputzt, mit hellem Anstrich

Im Treppenhaus KG - DG, in Stahlbetonausfiihrung,
mit Feinsteinzeug belegt, mit Stahlgelander.

Projekt: 35K 54/24
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Innenturen: Holztlren mit Stahlzargen.

Innenwandbekleidung
der Nassraume: Fliesen wandhoch gefliest.

Haustechnik: Gaskesselanlage im Kellergeschoss und Warmwasserspeicher
in Form von Contracting. Hier handelt es sich um.ginie Form der
Nahwarme, wobei die Stadtwerke Bad Kreuznach
Eigentimer der Gasheizung sind (siehe Eintragung-im Grundbuch)
und Warme an die Wohnungen liefert und abrechnet.
Zentralheizung mit Flachheizkdrpern aus dem Renovierungsbaujahr
2020/21

Elektroanlagen: aus dem Renovierungsbaujahr 2020/21
Zahleranlage / -Schrank im Kellergeschoss:

Besonderes: Balkone. Die Wohnung verfligt.liber 2 Balkone
die im Renovierungsbaujahr-erneuert bzw. erganzt wurden.

AufRenanlagen: .
- Zuwegungen, Stellplatze und Zufahrt gepflastert (Alteren Datums)

- Garten- /Griinanlagen in mittlerer Qualitat

- Ver- und Entsorgungsanschlisse im.Eigentum der Stadtwerke,
(Contracting), s.O.

Die Daten zur Baubeschreibung wurden teilweise durch-Auskunfte des Eigentumers oder dessen
Vertreter erhoben!

Baumangel, -schaden, Reparaturstau, Restarbeiten

Zum Stichtag wurden-insbesondere folgende Schaden, Mangel festgestelit:
welche fir eine nachhaltige; renditeorientierte Nutzung des Bewertungsobjektes beseitigt werden
mussen:

- “Wirtschaftliche und energetische Nachrustanforderung an unterste Decke
gem .EnEV/GEG (Gebaudeenergiegesetz) (siehe Sachwertberechnung)

- Eine.Dd&mmung der untersten Geschossdecke ist nicht vorhanden.
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Die oben aufgefiihrten Schaden und Riickstdnde miissen beseitigt werden, damit das Gebaude den
Anforderungen an aktuelle und moderne Wohn- und Lebensverhéltnisse angepasst wird. Ob ein neuer
Eigentimer alle Arbeiten tatsachlich durchfiihrt, ist von den jeweiligen individuellen Vorstellungen und
Méoglichkeiten eines Erwerbers abhéangig.

Da kaum beurteilt werden kann, welche Unterhaltungsriickstdnde und Schaden ein neuer Eigentimer
hinnimmt und welche er beseitigt, bzw. mit welchen wesentlichen Ausstattungsmerkmale ein neuer
Eigentimer die Arbeiten tatsachlich durchfiihren wird, kann die diesbeziigliche Wertminderung nur
uberschlagig geschatzt werden. Ich halte einen Ansatz von 3.360 EUR als Anteil-fir den 175/10.000
Miteigentumsanteil fir angemessen. (siehe Sachwertberechnung) In diesem Ansatz sind die Kosten fir
die energetische Nachristung erfasst.

Kleinere Mangel und Schéden sind dabei im Ansatz der Normalherstellungskosten und der Alterswert-

minderung mit enthalten. Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den anerkannten Regeln der
Technik des Baujahres errichtet wurde.

Weitere Untersuchunaen

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Entsprechen wurden auch keine
Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit des Geb&udes oder des Schall- und
Warmeschutzes (GEG / EnEV) vorgenommen.

Ebenfalls wurden keine Untersuchungen bezliglich des Befalls durch tierische oder pflanzliche
Schédlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder dergleichen durchgefihrt. Das Bauwerk wurde nicht nach
schadstoffbelasteten Baustoffen untersucht.

Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden; sie wirden den
Umfang der Grundstlickswertermittlung deutlich sprengen und sind deshalb nicht Bestandteil dieser
Wertermittlung.

Aufgrund des geltenden GEG (Gebaudeenergiegesetzes) und zum Zeitpunkt der Renovierung geltenden
EnEV gelten/galten verscharfte Anforderungen an den Warmeschutz auch bei bestehenden Gebauden,
die bei Umbau / Sanierung oder Verkauf /- Vermietung zu beachten sind und waren.

Des Weiteren bestand-und besteht Nachrustpflicht bei einem Eigentimerwechsel z.B. hinsichtlich der
Dammung der Wande und untersten Geschossdecke, der Fenster und der Erneuerung des Heizkessels
sowie der Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen in unbeheizten Raumen. Zum
Wertermittlungsstichtag muss davon ausgegangen werden, dass diese Malinahmen Erneuerung der
Fenster und der Heizanlage durchgefuhrt wurden.

Fir die energetische Sanierung der Wande und der untersten Geschossdecke konnten keine Hinweise
gefunden werden (siehe anteiliger Abzug fiir eine Dammung der Auflenwénde und der Geschossdecke).

Ein Energiepass (gem. EnEV/GEG) konnte vom Eigentimer oder dessen Vertreter nicht vorgelegt
werden.

Die energetischen Eigenschaften wurden im Sanierungsbaujahr 2020 / 2021 augenscheinlich an die
damals geltende EnEV angepasst.

Lediglich die Dammung der untersten Geschossdecke gegen den unbeheizten Keller blieb unausgefihrt.
In diesem Zuge wurde die Heizanlage im Renovierungsbaujahr 2020 / 2021 in Contracting
umgewandelt. Diese ist im Besitz der Stadtwerke und wird von diesen auch betrieben und gewartet.

Die Abrechnung erfolgt mutmaRlich Uiber die Warme-Verbrauchsmenge gegeniiber den
Eigentimern/Mietern direkt.
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Allgemeine Begriffserlauterungen zu der Wertermittiung
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

Ertragswertverfahren
In den §§ 17-19 ImmoWertV ist das Ertragswertverfahren gesetzlich geregeit.

§ 17 Ermittlung des Ertragswerts

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Soweit die Ertragsverhéitnisse absehbar wesentlichen Verédnderungen unterliegen oder
wesentlich von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage markttiblich erzielbarer Ertrage wird der Ertragswert
ermittelt

1. aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung
des Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1); der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fur die Kapitalisierung nach-§ 20 mafRgebliche
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen;

bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbststandig nutzbare Teilflachen nicht zu
berlicksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren), oder

2. aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1)und demnach § 16 ermittelten
Bodenwert, der mit Ausnahme des Werts von selbstandig nutzbaren Teilflachen auf den
Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren).

Eine selbststandig nutzbare Teilfldche ist der Teil eines Grundstticks, der fir die angemessene Nutzung
der baulichen Anlagen nicht benétigt wird und selbststdndig genutzt oder verwertet werden kann.

(3) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrdge wird der Ertragswert
aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertrédgen (§ 18 Absatz 1)
innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstlicks am Ende des
Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrdge sowie der Restwert des Grundstticks sind
jeweils auf den Wertermittiungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

§ 18 Reinertrag, Rohertrag
(1) Der Reinertrag ergibt sich-aus dem jéhrlichen Rohertrag abzliglich der Bewirtschaftungskosten (§
19).

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktUblich erzielbaren Ertragen (Mieten). Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrége ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Ver-
einbarungen.

§ 19 Bewirtschaftungskosten

(1) Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméie Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung marktiiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu berlcksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

(2) Nach Absatz 1 berlicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind
1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen

Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentiimer persénlich
geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschéftsflihrung;
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2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen;

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung;

4. die Betriebskosten.
Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungswerten auszugehen.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefuhrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise Mallnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des
Baugesetzbuchs) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstticken je nach
Grundstulicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke
unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach-den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.

Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Zurlickgegriffen wird hier:.auch auf - eigenes  Datenmaterial, bundesweite Erfahrungswerte, den
Landesgrundstiicksmarkbericht fir Rheinland-Pfalz und die Marktkenntnis des Sachverstandigen.
Danach wird der Liegenschaftszins fur das zu bewertende Objekt mit 4,5 % bewertet.

Besondere wertbeeinflussende Umstéidnde

Unter diesem Punkt versteht man alle vom ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden
individuellen. Eigenschaften des Bewertungsobjektes (z.b. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand oder Abweichungen von der ortsiiblichen Miete).

Grundstiicksspezifische Eigenschaften, z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung,
konnen, weil sie jeweils in individueller Hohe des Kaufpreises beeinflussen, grundsatzlich nicht bereits
bei~der . Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (ortsibliche Miete,
Liegenschaftszinssatz) berlicksichtigt werden. Die diesbeziiglichen Werteinfliisse sind deshalb entweder
durch Modifizierung der entsprechenden Wertansatze, z.B. im Ertragswertverfahren durch eine
geringere Miete bei Uberhohen Raumen oder getrennt im Anschiuss an die Berechnung des vorldufigen
Verfahrensergebnisses, d.h. vorldufigen Ertragswert, durch geeignete Zu- oder Abschlage zu
berticksichtigen (z.B. Abschlage wegen Bauschaden).

Nachhaltig erzielbare Miete

Zu unterscheiden sind:

= Marktmiete - Mieten, die in der Gegenwart am Markt nach Angebot und Nachfrage erzielt
werden.

- Ortsiibliche Vergleichsmiete — bis 4 Jahre zurlick von nicht preisgebundenen Wohnungen

- Nachhaltig erzielbare Miete_ - auf die Zukunft orientierter Reinertrag
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SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertmodell der Inmowertermittiungsverordnung
In den §§ 21-23 ImmoWertV ist das Sachwertverfahren gesetzlich geregelt.

§ 21 Ermittilung des Sachwerts

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 16) ermittelt; die allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu bertcksichtigen.

(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen) ist ausgehend von den
Herstellungskosten (§ 22) unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung (§ 23) zu ermitteln.

(3) Der Sachwert der baulichen Aulenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom
Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungsséatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten
ermittelt. Die §§ 22 und 23 sind entsprechend anzuwenden.

§ 22 Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum-
oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der-entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen,

(2) Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fir die Neuerrichtung einer
entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne
Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen,
soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehéren
auch die ublicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Priifungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise kénnen die
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den gewdhnlichen Herstellungskosten einzelner
Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

(3) Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die
Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

§ 23 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer (§ 6
Absatz 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel
eine gleichméRige Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung (bliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besondere Bauteile, Normgebdude

Ermittelt man den Gebduderauminhalt, so werden manche auch den Gebaudewert wesentlich
beeinflussende Geb&udeteile nicht erfasst. In dieser Wertermittlung wird das Geb&ude ohne diese
Bauteile ,Normgebaude“ genannt. Diese nicht erfassten Gebaudeteile beinhalten Kelleraulentreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, des Ofteren auch Balkone.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist aus diesem Grund zusétzlich zu dem fiir das Normgebaude ermittelten
Wert durch Wertzuschlage als Zeitwerte besonders zu beriicksichtigen —daher der Name besondere
Bauteile-.
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Besondere Einrichtungen

Die Normalherstellungskosten (NHK) bericksichtigen nur Herstellungskosten von Gebauden mit
normalen, d.h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Vorhandene
und den Gebdudewert erhohende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den
NHK ermittelten Herstellungswert oder Zeitwert des Normgebaudes zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen sind innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und idR fest mit dem
Gebaude verbundene Einrichtungen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden und somit bei der
Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt sind, z.B. Sauna im_Einfamilienwohnhaus.
Falls sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts- und Gewerbegebauden befinden, redet man auch
von besonderen Betriebseinrichtungen.

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit dem Bezugszeitpunkt der
Normalherstellungskosten im Jahre 2010) bis zum Wertermittlungsstichtag wird — laut dem letzten
verfligbaren statistischen Bericht vam Statistischen Bundesamt — von einem prozentualen
Indexaufschlag von z.Z. 84,0 % ausgegangen, was zu einem Faktor von 1,84 fihrt.

§ 22 (2) ImmoWertV - Baunebenkosten

Baunebenkosten gehodren zu den Herstellungskosten, welche als ,Kosten fur Planung,
Baudurchfihrung, behordliche Priifung, Genehmigungen definiert sind.

Die Baunebenkostenhthe hangt von der Gebaudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausflhrung
und der Ausstattung der Gebdude ab. DieBaunebenkosten sind \in)den Kostenkennwerten der
Normalherstellungskosten (NHK 2010) enthalten.

§ 6 (6) ImmoWertV — Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in.denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch-wirtschaftlich- genutzt werden kénnen; durchgefihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise MaRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Gesamtnutzungsdauer

Auch hier ist die Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint —nicht die technische
Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Nach der allgemeinen Meinung wird die wirtschaftliche
GND von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Die Gesamtnutzungsdauer 'bei gewerblich genutzten Gebauden bzw. Gebaudeteilen ist wesentlich
geringer, da-zur Erzielung effektiver Ertrage ofters Umbauten und Modernisierungen erforderlich sind.
Auch hier ist man:.der Meinung, dass sich die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer auf 40 bis 70 Jahre
begrenzt.

AuBenanlagen

Sind die mit dem Grundstiick festverbundenen Anlagen auflerhalb der Gebdude. Hierzu zahlen
insbesondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Gebaudeaullenwand und
Grundstilicksgrenze, Wegebefestigungen, Gartenanlagen sowie Einfriedungen.

Besondere wertbeeinflussende Umstande

Besondere wertbeeinflussende Umstande sind alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte
abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes, wie z.B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand oder der ortsublichen Miete).
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Grundstlicksspezifische Eigenschaften, wie Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung,
konnen grundsatzlich nicht bereits bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(NHK, Marktanpassungsfaktor; ortstbliche

(Miete, Liegenschaftszinssatz) beriicksichtigt werden, weil sie den Kaufpreis jeweils in individueller Hohe
beeinflussen. Werteinfliisse diesbezlglich sind deshalb entweder

Durch Modifizierung der entsprechenden Wertansatze —im Ertragswertverfahren durch eine geringere
Miete bei Uiberhohen R&umen- oder getrennt im Anschluss an die Berechnung der vorlaufigen
Verfahrensergebnisse, z.B. des vorlaufigen Sachwertes, durch geeignete Zu- oder Abschlage zu
beriicksichtigen (z.B. Abschldge wegen Bauschaden).

§ 14(lImmoWertV) Marktanpassungsfaktoren
(1) Mit Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinsséatzen sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstticksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise zu berticksichtigen sind.

(2) Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere

1. Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu
entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden (Sachwertfaktoren,

§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs),

Das Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das Herstellungskostenoptimierte Rechenergebnis- ,vorlaufiger Sachwert®, (Substanzwert des
Grundstiickes) muss mit Hilfe realisierter Kaufpreise fiir vergleichbare. Grundstlicke an den Markt
angepasst werden.

Hierzu werden aus empirisch ermittelten Kaufpreisen ein-Marktanpassungsfaktor abgeleitet.

Der Marktanpassungsfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften 'der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (=
Substanzwerte). Gegliedert wird er '‘nach Objektarten, da 'er fir Einfamilienwohnhaus-Grundstiicke
anders ist als fur Geschaftsgrundsticke, Regionen —wirtschaftsstarken mit hohem Bodenwertniveau
oder wirtschaftsschwachen- durch-Gegenbewertungen von verkauften Grundsticken abgeleitet.

Der ortiche  Grundstiicksmarkt  empfiehlt  die > Sachwert-Marktanpassung nach  dem
Grundstucksmarktbericht-bzw. nach Sprengnetter(Tab. 14).

Zuriickgegriffen wird hier:.auch auf eigenes Datenmaterial, bundesweite Erfahrungswerte, den
Landesgrundstiicksmarkbericht fir Rheinland-Pfalz und die Marktkenntnis des Sachverstandigen.
Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstlicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft,
d.h. mit gleichem Bodenwertniveau, rund: 10% unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwertes, d.h.
des Herstellungskostenorientiert berechneten Sachwertes.

Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittiung wird auf der Grundlage von Bodenrichtwerten durchgefihrt.

Der- Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir baureife
Grundstiicke. mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen. Abweichungen eines zu
bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, insbesondere hinsichtlich der Art
und des MaRes der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit, des ErschlieRungszustandes, der
Lage, der GroRe und des Grundstlickzuschnittes bewirken Abweichungen des Verkehrswertes vom
Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwertkarte von Bad Kreuznach zeigt zum 01.01.2024 in der Richtwertzone 0277 einen
Bodenrichtwert von 265,00 €/m?.

Merkmale der Bodenrichtwertgrundstiicks Zone 0277:

Bauflache, allg. Wohngebiet, offene Bauweise, dreigeschossige Bebauung,

1500 m? Grundstiicksgrofe.

Das zu bewertende Grundsttick liegt mit 1.700 m? geringfligig liber der Flache der Bodenrichtwertzone,
die auf 1.500 m? abhebt. Eine Anpassung wird erforderlich und ist mit 5 % berlcksichtigt.
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Verfahrenswahl mit Begrundung - Ertragswert

Fur den Teilmarkt des Wohneigentums liegen dem Gutachterausschuss keine geeigneten aktuellen
Kauffélle aus Weiterverkaufen als Grundlage des Vergleichswertverfahrens vor. Die letzten Kauffélle in
dieser speziellen Lage fallen auf die Verkaufe nach der Sanierung der Hauser im Jahr 2020/21.

Da sich seither der Markt sehr verandert hat und die Nachfrage zum Erwerb einer Eigentumswohnung
zur Eigennutzung eingebrochen ist, kommt auch auf Grund steigender Mieten und hoher Nachfrage in
diesem Bereich der Verkehrswert in Form des Ertragswertes als das verkehrswertbildende Verfahren
zum Einsatz.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt, das Ergebnis wird unterstltzend fir die Ermittlung
des Verkehrswertes (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit der baulichen:Substanz) herangezogen.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist hier wie folgt begriindet:

Die Wahl des Bewertungsverfahrens ist nicht unproblematisch: Im Gegensatz zum Ertragswert, bei dem
Renditeaspekte im Vordergrund stehen, orientiert sich der Sachwert an den Kosten einer Immobilie und
deren Herstellungswert.

Der Sachwert trifft keinerlei Aussage Uber die Rentierlichkeit;-er ist vielmehr eine Antwort der fiktiven
Reproduktion:

"Was wirde das Objekt kosten, wenn es, im derzeitigen Zustand, heute erstellt werden wirde”
Angesichts der gegenwartigen und auch der zukinftigen Nutzung steht einzig und allein die
Ertragswertdenkweise im Vordergrund. Dies liegt auch daran das im Augenblick ein Mietzins auf Grund
der Nachfrage dauerhaft erzielt werden kann.

Lasst sich ein Marktteilnehmer von seiner Ratio (seiner Vernunft) leiten, so schaltet er seine Emotion
(sein Geflihl) bewusst so gut es geht aus. Er handelt nach dem sogenannten Rationalprinzip, auch
Vernunftsprinzip oder Wirtschaftlichkeitsprinzip genannt. Wirtschaftlich handeln bedeutet aber, mit
gegebenen Mitteln ein maximales Ergebnis zu erzielen (Maximal.- oder Ergiebigkeitsprinzip) bzw. ein
vorgegebenes Ergebnis mit minimalen Mitteln (Minimal -:oder Sparsamkeitsprinzip). Ein rational
handelnder Mensch denkt demnach in Ertragskategorien und er wird seine Wertfindung einzig und allein
auf ein Rechenexempel begriinden, welches das (zukiinftige) Ergebnis seines Handelns reprasentiert.
Er stellt den Barwert der durch sein Handeln begriindeten zuklnftigen Uberschiisse dem wegen des
Handelns zu zahlenden Preis gegeniber. Er ist also Uberzeugender Anwender des
Ertragswertverfahrens:

Lasst sich hingegen ein Marktteilnehmer von seiner Emotion leiten, so schaltet er seine Ratio bewusst
so gut es gehtaus. Er handelt nicht nach dem Wirtschaftlichkeitsprinzip und demnach scheidet das
Ertragswertverfahren fiir seine Wertfindung aus. Hilfsweise kann er sich an Kosten des Objekts, deren
Begriindung.in der Vergangenheit liegt, oder an Preisen, die fir ahnliche Objekte in der nahen
Gegenwart gezahlt wurden, orientieren. Fir ihn kdme also (bei Nichtvorhandensein brauchbarer
Analogien) eine Wertfindung auf Basis des Sachwertverfahrens durchaus in Frage. Da emotionales
Handeln in bestimmten Fallen grundlegender Wesenszug eines jeden Menschen ist, muss es
Hilfsverfahren zur irrationalen Wertfindung geben. Das Sachwertverfahren ist ein derartiges Verfahren.
Der Sachwert reprasentiert auch als vermeintliches Korrektiv zur Emotion des Marktteilnehmers einen
rein bautechnischen, kostenorientierten und markterhobenen Wert. Dieser Wert ist gieichsam voéllig
emotionslos.

Es gibt letztendlich nur eine einzige Begriindung zur Verfahrenswahl, namlich Uber die Motivation, das
Objekt zu nutzen: Ertragsorientiert oder nicht. Auch Einfamilienhduser, offentliche Gebaude, sogar
mono-funktionale Industriebauten etc. kdnnen ertragsorientiert genutzt (und folglich auch bewertet)
werden. Im Zweifelsfall haben sie keinen nachhaltigen Ertrag und demnach ist der Ertragswert Null oder
§ 16 (3) ImmoWertV kommt hilfsweise zur Anwendung. Zimmermann / Heller haben es in ,,
Grundstiicksbewertung, Prifung von Verkehrswertgutachten in der gerichtlichen und aufergerichtlichen
Praxis“, $.208 auf den Punkt gebracht: , Der Gutachter .... muss ausdriicklich begriinden, warum er im
Einzelfall das Ertragswertverfahren nicht anwendet.”
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So sei hier zunachst einmal beobachtet, was die Rechtsprechung zur Auswahl des ,richtigen
Verfahrens® mitteilt.

BGH (Urteil vom 9.7.1953 -lll ZR 150/52 -; Urteil vom 13.5.1955 - V ZR 36/54)

...Es ist kein Erfahrungssatz, dass sich der gemeine Wert eines Grundstiicks dadurch, dass es
bebaut wird, um den Wert der fiir die Bebauung gemachten angemessenen Baukosten erhoht.
Dies ergibt sich schon daraus, dass der gemeine Wert eines bebauten Grundstiicks in der Regel
und im Wesentlichen durch seine Ertragsfahigkeit bestimmt wird; wenn beispielsweise auf einem
baureifen Grundstiick statt eines Mietwohnhauses ein Luftschutzbunker-errichtet wird, so wird
sich, weil der Luftschutzbunker selbst in Friedenzeiten ebenfalls einen im Verhiltnis zu den
Baukosten geringen Ertrag abwerfen wird, der gemeine Wert des Grundstiicks nicht um die
aufgewendeten Baukosten erhéhen....

Im Urteil vom 10.03.1956 stellt der BGH klar (IV ZR 99/55):

Der Ertragswert kénne bei einem Mietobjekt....niemals aulRer Betracht bleiben, weil allgemein ein
solches Grundstlick immer nur nach der méglichen Ertragsféhigkeit nie aber nach den
Herstellungskosten des Gebaudes berechnet werde. Bei der Bewertung der verschiedenen Arten von
Grundstlicken (Mietgrundstlicken, Einfamilienhauser, Fabrik- und Geschéaftsgrundstiicken) wird vielfach
verschieden verfahren, und je nach der Zweckbestimmung der auf dem Grundstiick errichteten Gebaude
von dem Ertragswert oder dem Sachwert ausgegangen. Bei Mietgrundstiicken wie dem ... wird
allgemein der Ertragswert zugrunde gelegt und der Sachwert nur als Vergleichswert herangezogen,
wenn die Umstande eine Korrektur des Ertragswerts fordern.

Auch im Urteil vom 13.7.1970 ( VIl ZR 189/68) stellt der BGH fest:

...Der BGH hat mehrfach entschieden, dass fiir die Bemessung des Verkehrswertes eines
bebauten Grundstiicks in der Regel und im Wesentlichen dessen Ertragsfahigkeit mafgebend
ist...

Auch die neuere Rechtsprechung ist von diesen Prinzipien nicht abgewichen, sondern verfestigt
gegenteilig sogar die Meinung:

(Beispiel OLG Diisseldorf Urteil vom 11.03.1988 - 7.U 4/86 -)

..... Im Vordergrund des Kaufs von Mietwohngrundstiicken stehen Renditetiberlegungen, so dass das
Ertragswertverfahren; dem das gedankliche Modell zugrunde liegt, dass der Kéaufer bei seinen
Uberlegungen davon ausgeht, welcher Ertrag aus dem Objekt nachhaltig zu erzielen ist und ob das
aufgewandte Kapital dadurch eine angemessene Verzinsung erfahrt, auf die Wertermittlung von
Mietgrundstiicken gerade zugeschnitten ist.....

So wird zunéchst, was die Rechtsprechung anbetrifft, grundsatzlich die Ertragsfahigkeit des Objektes
gesehen. Das Sachwertverfahren kommt nur dann zur Anwendung, wenn die Ersatzbeschaffungskosten
des Wertermittlungsobjekts nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs
preisbestimmend sind." Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienh&user, bei deren Nutzung nicht
der erzielbare Ertrag, sondern z.B. die Annehmlichkeit des ,schéneren Wohnens im Vordergrund steht.

Das Sachwertverfahren entstand aus der - im Brandfall sicherlich auch sinnvollen - Uberlegung, einmal
eingesetzte Kosten in die Herstellung von baulichen Anlagen im Falle der Zerstérung wieder zu erhalten.
Aus diesen Uberlegungen entstand die Gedankenfolge, aus Normalherstellungskosten - also aus
Ublichen Kosten der Herstellung - einen Wert abzuleiten, der ausgekehrt werden kénne. Eine Gruppe
von Sachverstandige hat sich Ende des 19 Jhds. dann diesen Uberlegungen bedient, um den gemeinen
Wert abzuleiten. Mangels anderer Vorgaben konnte sich so das Sachwertverfahren durchsetzen und
wurde spater aus dem allgemeinen Gebrauch her in die Wertermittlungsvorschriften des BGB
aufgenommen. Bezeichnend ist, dass das Sachwertverfahren wohl eine typisch deutsche ,Erfindung*
darstellt, wahrend die ertragsbasierte Wertermittiung in allen Landern dieser Erde zu finden ist. Mit den
derzeitigen Bestrebungen der Wertermittlungslehre, der Rechtsprechung folgend den Ertrag als

' vgl. Kleiber: Die Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 3.Aufl. Bundesanzeiger Verlag S. 1050 Rnd.1
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originares Mittel fir die Herleitung eines Verkehrswertes zu verwenden, kehrt die Wissenschaft wieder
zu den Urspriingen zuriick?.

Insgesamt missen hier vorrangig wirtschaftliche Gesichtspunkte beachtet werden. Bei einem solchen
Objekt wie hier vorliegend wiirde ein zukiinftiger Erwerber auf eine mégliche Ertragsfahigkeit® abzielen.
Unter diesem Aspekt ist vorwiegend die Ertragsfahigkeit zu berlicksichtigen. Es handelt sich ein unter
Bericksichtigung des gewodhnlichen, ortsiiblichen Geschaftsverkehrs ,libliches Renditeobjekt.

Das Objekt kann m.E. sofort und jederzeit am Mietmarkt teilnehmen. Es wiére deshalb unsachgeman,
anhand eines Sachwertes einer Immobilie deren Verkehrswert zu ermittein. Es ist das Verfahren
anzuwenden, welches zum Wertermittlungsstichtag sichere Marktdaten zur Herleitung eines
Verkehrswertes liefert. Dies kann jedoch in vergleichender Form beim gegebenen Bewertungsobjekt nur
durch das Ertragswertverfahren geschehen.

2 Gablenz: Build+Estate; Wertermittlungen frilher und heute; ein geschichtlicher Abriss, 10/2001 S. 1 ff
3 vgl. auch Pohnert, Kreditwirtschaftliche Wertermittiung, 4.Aufl. Gabler Verlag 1992
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Bodenwertberechnung
Flurstiick: 94/18-22 Gebdaude- und Freiflache

Eingangsdaten:

GrundstiicksgroRe Vorderland: 8.263,00 m?
Bodenrichtwert Vorderland (erschlieBungsbeitragsfrei) 265,00 €/m?
GrundstiicksgréRe Hinterland: 0,00 m?
Bodenwert Hinterland: 0,00 €/m*
Wertanpassung in +- % gegeniiber dem Bodenrichtwertgrundstiick

fir Lage 0% \

fir GroRe -5% uberdurchschnittlich Grof

fir Ausnutzung 0%

flr Zuschnitt 0%

flr Himmelsrichtung 0%

fir Immissionen 0% verdichtete W ohnblockbebauung

fir Bodenbeschaffenheit 0%

fir Entwicklungsstufe 0%

Summe 5%

Korrektur des Bodenrichtwertes aufgrund der Wertanpassung:
265,00/€/m? X 95% Bodenwert 251,16 €m?

Ermittlung des Bodenwertes gesamt

Vorderland: 8.263,00.m2 X 251,75 €/m?
Hinterland: 0,00}m? X 0,00/€/m?
Gesamtbodenwert

Beriicksichtigung der Erschliefungssituation
abziiglich anfallender ErschlieBungskosten fur Vorderland
abziglich-anfallender ErschlieRungskosten fiir Hinterland

Somit ergibt sich folgender Bodenwert insgesamt (erschlieBungsbeitragsfrei)

2.080.210,25/€
0,00(€

2.080.210,25 €

0,00 €
0,00 €

| 2.080.210,25€ |

Projekt: 35K 54/24 Ersteller: Frank Huber

oder auf den'm? bezogen bei insgesamt 8.263,00 M? 251,75 €m?
Bodenwert fiir den Miteigentumsanteil: 175 36.403,68 €
10000
20 [ 416042 €
10000
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Wertminderung wegen Alters - lineare
Flurstiick: 94/18-22 Gebaude- und Freiflache

Entstehungsbaujahr: um 1930

Eingangsdaten:
Gesamtnutzungsdauer

fiktives Gebaudebaujahr (nach Modernisierung)

Bewertungsjahr

und technischer und wirtschaftlicher Zustand

70-Jahre
2010
2024
Verlangerung wegen Modernisierung gem. Modernisierungsgrad 0.Jahre
Berechndﬁrér:
Fiktives Gebaudealter 14| Jahre
Fiktive Restnutzungsdauer 56 Jahre |
Alterwertminderugg lineare 20,00 %

Modernisierungsgrad 1 entspricht:
Modernisierungsgrad 2  entspricht:
Modernisierungsgrad 3 entspricht:
Modernisierungsgrad 4 entspricht:
Modernisierungsgrad 5 |entspricht:

Orientierungswerte fiir die libliche Gesamtnutzungsdauer

nicht modernisiert
kleiner Modernisierungen im Rahmen der Instandhalturg

mittlerer Modernisierungsgrad
Uberwiegend modernisiert
umfassend modernisiert

bei ordnungsgemafer Instandhaltung

Freistehende Ein- Zweifamilienh&duser, Doppelhauser; Reihenhauser

Standardstufe 1
Standardstufe 2
Standardstuf; 3
Standardstufe 4
Standardstufe %)

Mehrfamilienhzuser

Wohhauser und Mischnutzung
Geschaftshauser

Biirogebaude; Veranstaltungsgebaude
Kindergarten, Schulen

Einzelgaragen

60 Jahre
65 Jahre
70 Jahre
75 Jahre
80 Jahre

70 Jahre
70 Jahre
60 Jahre
40 Jahre
50 Jahre
60 Jahre

+/- 10
+/- 10
+/-10
+/- 10
+/-10
+/- 10

Projekt: 35K 54/24

Ersteller: Frank Huber
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Sachwertberechnung fiir:

Flurstlick: 194/18-22 ' 'Gebaude- und Freifiache
Ermittiung des Herstellungswertes

Gesamtkosten

6.367.230,00 €
118.680,00 €
- €

6.485.910,00 €

Bauteil BGF - Flache Kostennach NHK %2010
Wohnblockgebaude gesamt 8.070,00 m? 789,00 €/m?
Garagen 516,00 m? 230,00 €/m?

0,00 m? 0,00 €&/m?
Herstellungswert gem. NHK 2010
Anpassung der NHK 2010 auf 2024 germ Baupreisindex 1/ 2022 1,840

Herstellungswert inkl. Baupreisindex

Wertminderung wegen Alters -
gem. Wertminderungsberechnung 20,00%

Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen

(wenn nicht im Gblichen Umfang im Sachwert enthalten)

Bezeichnung: —
Balkone 8.500,00 €
- €

Gesamt 8.500,00-€

Wert von besonderen (Betriebs-) Einrichtungen
Bezeichnung: I
keine =€

- p—_,.-_—‘- €41
Gesamt - €

Wert der Aussenanlagen (wenn nicht im iiblichen Umfang im Sachwert enthalten)

Bezeichnung:
% fur einfache Qualitat vom Herstellungswert 358.022,23\€
Ver- und Entsorgungsleifungen (im Sachwert enthaiten) =€
Gesamt 358:022,23 €

Bodenwert des bebauten Grundstiicks (aus Bodenwertberechnung)

11.934.074,40 €

2.386:814,88 €

8.500,00 €

358.022,23 €
2.080.210,25 €

Sachwert des bebauten Grundstiicks:
chne Beriicksichtigung sonstiger und wertbeeinflussenden Umstanden)

Marktanpassungsfaktor (geni. Grundstiicksmarktbericht 2017) 1,00
einschlieRlich regionaler Anpassung

marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstiicks:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -
Korrekturfaktoren fiir das Bewertungsobjekt (+ - %]
fur GroRRe 0%
fir GrundriRart : 0% '
flur Ausbauverhaltnisse -2% verdichtete"Wohnblockbebauung
fur Immissionen 2% Durchgangsstralle

fir Himmelsrichtung 0%
energefische Eigenschaften’;) 0%
Summe 4% -4%

Wertminderung wegen Baumaingel/ -schaden und wirtschaftliche Wertminderung
Bezeichnung

gem. Aufstellung 205.275,00 €
i €

11.993.992,00 €

11.993.992,00 €

79.759,68 €

Gesamt 205.275,00 € 205.275,00 €
Beriicksichtigung sonstiger Wertbeeinflussender Umstinde:
Bezeichnung B
aem. Aufstellung - €
- €
Gesamt i € €
Der Sachwert des bebauten Grundstiicks betragt: 11.308.957,32 €
Der Sachwert fiir den Miteigentumsanteil 175 |
Haus Nr. 29 WHG im 2. OG 10000 197.906,75 €
Der Sachwert fiir den Miteigentumsanteil 20
der Garage Nr. 24 (73) 10000 22.617,91 €
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Ertragswertberechnung

Flurstiick: 94/18-22 Gebdude- und Freifliche

Ermittlung des Rohertrags
Mieteinheiten / Bezeichnung
Wohnfliche Haus Nr. 29 WHG im 2. OG
Nutzfliche WHG im 2. OG, Kellerraum

Steliplatze
|Garagen
sonstige Ertrage

Bewirtschaftungskosten fiir
Instandhaltung

Wohnflache 84,71/m?

Nutzflache 6,98 m?

Garagen 1Ga
Verwaltungskosten

Wohngebaude 1WE

Wohngebaude 0 WE

Garagen 1 Ga
Mietausfallwagnis 3% von
somit rund 18,3%

Bodenwertverzinsung
Bodenwert gem. Berechnung
Liegenschaftszins (gem. Marktbericht)

Ertragswert der baulichen Anlage

Flache Miete/Monat Jahresmiete
84,71 m? 9,55/€/m? 9.707,77 €
6,98/ m? 5,75 €/m? 481,62 €
0,00/m? 0,00 €/m? €
0,00/ m? 0,00 €/m? s €
0,00/m? 0,00/€/m? - €

Stk .
1,00:stk 50,00/ €/stk 600;00 €
1,00 stk 72,00 €/stk 864,00 €

- €|
Jahresrohertrag 11.653,39 €
€/ Jahr
X 15,00.€/m? 1.270,65 €
X 8,00/€/m* 55,84 €
X 85,00 €/Ga 85,00 €
X 350,00:€/WE 350,00 €
X 0,00 €/WE - €
X 25,00/€/Ga 25,00 €
11.653,39 € 349,60 €
j&hrliche Bewirtschaftungskosten 2.136,09 €
jahrlicher Reinertrag 9.517,29 €
40.564,1( erschlieungsbeitragsfrei
4,50%.

abziiglich Bodenertragsanteil 1.825,38 €
jahrlicher Reinertrag des Gebdudes 7.691,91 €

Liegenschaftszins 4,50%

Restnutzungsdauer 56 Jahre

Vervielfaltiger: 20,333 X 7.691,91 €
zuziigliche Bodenwert (aus Bodenwertberechnung)

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:

Baumangel und - schaden (s. Sachwert)

Der Ertragswert fiir den Wohnungsanteil incl Garage

des bebauten Grundsttiicks betragt:

Der Ertragswert fiir den Miteigentumsanteil der Wohnung im 2 OG links
von 175/10.000 des bebauten Grundstiicks betragt:

156.399,866 €

40.564,10 €

SE
3.600,00 €

200.563,97 €

179.993,30 €

Der Ertragswert fiir den Miteigentumsanteil der Garage Nr. 24 (73) 20.570,66 €
von 20/10.000 des bebauten Grundstiicks betragt:
Projekt: 35K 54/24 Erstelier: Frank Huber Seite 25



Ableitung des Verkehrswerts
Wertansatze

Die zusammengestellten Werte im Gutachten wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertansatzen
ermittelt, so dass eine besondere Anpassung zur Lage am Grundstiicksmarkt entfallt.

Nach der Definition des Gesetzes (§194 BauGB) wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Sprengnetter hat diese Definition erweitert:

Der Verkehrswert ist der bei einem anstehenden Verkauf am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis,
wenn dem Verké&ufer vorweg eine hinreichende Zeitspanne zur Vermarktung zur Verfiigung stand. Der
Verkehrswert ist der Preis, den wirtschaftlich verniinftig handelnde Marktteilnehmer unter Beachtung
aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstiicks zu den allgemeinen Wertverhéltnissen zum
Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushandeln wiirden (Wert fiir jedermann). Vorausgesetzt ist
dabei, dass den Parteien ein durchschnittlicher, d.h. wie in den Vergleichskaufféllen benétigter,
Vermarktungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfiigung steht. Diese Definition von Sprengnetter
bedarf allerdings einer Erlauterung, denn nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis
bestimmt, nicht diesem gleichgesetzt. Denn der Preis eines Grundstiicks entspricht eben nicht dessen
Wert; vielmehr ist der Preis der in bar zu zahlende Ausgleich einer Eigentumsiibertragung, der Wert
hingegen eine fiktive Prognose dessen, wie der gewdhnliche oder simulierte Geschéftsverkehr in seinem
Kaufverhalten bei dem zu bewertenden Grundstilick reagieren wiirde.

Kleiber schreibt hierzu:*

Da es sich bei den (auch im gewéhnlichen Geschéftsverkehr) auf dem Grundstiicksmarkt erzielten
Entgelten um intersubjektive Preise-handelt, sind die kodifizierten Vorgaben einer verobjektivierenden
Wertlehre folgend darauf gerichtet, als Verkehrswert einen frei von subjektiver Betrachtungsweise allein
an den objektiven Merkmalen-eines Grundstiicks orientierten Wert zu ermitteln.

Im weiteren Sinne ist der Verkehrswert deswegen auch (ermittlungstechnisch) als ein statistischer Wert
zu verstehen, also ein Wert, wie er sich auf der Grundlage des ausgewogenen Mittels der zum Vergleich
herangezogenen Daten ergibt. Der Verkehrswert ist weiterhin zeitabhéngig; zum einen unterliegt der
Zustand des betreffenden Grundstiicks stetigen Anderungen, zum anderen kann sich auch die
Wirtschaftslage, die allgemeinen rechtlichen Rahmenbedingungen, die allgemeinen Verhaltnisse in der
jeweiligen Belegenheitsgemeinde sowie weitere Rahmenbedingungen &ndern.

4 Kleiber a.a.0., S. 250, Rnd. 2
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Zur Eingrenzung des ermessenden Spielraumes

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgeman einem gewissen
Ermessungsspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie mdglich einzugrenzen. Dies
beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung des Bodenwertes: So wurden hier ortliche
Vergleichswerte herangezogen (Bodenrichtwertkarte) und diese nach verschiedenen Merkmalen
angepasst. Diese Vorgehensweise wird ausdriickiich vom Gesetzgeber verordnet. Es wurde dann bei
der Wahl des Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart des Gebaudes orientiert, was auch die
Immobilienwertermittiungsverordnung zu Recht fordert, durch diese Verfahrensweise wird der
Ermessensspielraum weiter eingrenzt.

Ergebnisse

Aus den vorgenannten Werten ist der Verkehrswert herzuleiten; in Anbetracht dessen, dass davon
ausgegangen werden kann, dass ein Erwerber mehrheitlich aus -Ertragsgesichtspunkten das zu
bewertende Objekt betrachten wird, orientiere ich mich.. am ermittelten Ertragswert. Diese
Vorgehensweise wird auch vom Gesetzgeber empfohlen. Unter Berucksichtigung aller wert- und
marktbeeinflussender Umsténde, die hier bekannt sein konnten, der Nutzungsart der Immobilie und
deren Nutzungsmdglichkeiten, orientiert sich der Unterzeichner an den ermitteiten Werten und halt, auch
um keine Exaktheit vorzutduschen, gerundet folgende Werte flr die Bewertung zum

Stichtag, dem 04. Oktober 2024 fir korrekt angemessen:

Der Ertragswert des zu bewertenden Miteigentumsanteil von:175/10.000:in Haus Nr. 29
der Wohnung im 2.0G links wurde mit rd. 179.993,30 € ermittelt.

der Garage 24 (73) wurde mit rd. 20.570,66 € ermittelt.

Der Gesamtwert betragt daher 200.563,96 €

Der zur Stitzung ermittelte Sachwert liegt bei rd.-220.524,66. €.

Verkehrswert Flurstiicknummer Flurstlick 94/18 + 94/19 + 94/20 + 94/21 + 94/22
des zu bewertenden Miteigentumsanteil von 175/10.000 der WHG im 2. OG links

180.000,00 €

(in Worten: einhundertachizigtausend Euro)

Verkehrswert Flurstiicknummer Flurstiick 94/18 + 94/19 + 94/20 + 94/21 + 94/22
des zu bewertenden Miteigentumsanteil von 20/10.000 der Garage 24 (73)

20.500,00 €

(in Worten:zwanzigtausendfiinfhundert Euro)

Schlusserklérung

Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in seiner Verantwortung nach bestem Wissen
und Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne persodnliches Interesse am Ergebnis, erstellt hat.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Volxheim, Donnerstag den 08. Nol/ember 2024
Der Sachverstandige,

F 4

Frank Huber
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(’JbersclTl'a:gficBe Bérecfhnung JerEru&ogrunidrﬁ_ﬂﬂéiche(iB(;F_)_
Gebaude: Wohnblock Flur 55; Parzelle 94/18-22 in Bad Kreuznach
Die Berechnung wird angelehnt an DIN 277 ermittelt

i Hauptgebéiude {Lange) x (Brefite) = (Gesamt)
Rheinstralle 27 + 29
KG 51,25 x 10,00, = 512,50/ m?
12,75 «x 1,00 = 12,75 m?
12,75 x 1,00 = 12,75 m?
EG 51,25 x 10,00, = 512,50 m?
T2 X 1,000 = 12,75 m?
12:75F 2X 1,00 = 12,75 m?
1. 0G 51,25 x 10,00, = 512,50 m?
12,75 x 1,00 = 12,75 m?
12,75 x 1,00 = 12,75 m?
2.0G 51,25 x 10,000 = 512,50 m?
12,75 x 1,00 = 12,75 m?
12,75 x 1,00 = 12,75 m?
DG 51,25 x 10,00/ = 512,50-m?
12,75 x 1,00 = 12,75 m?
12,75 «x 1,00 = 12,75 m?
RheinstraBie 31 + 33
KG 51,25 x 10,00 = 512,50 m?
12,75, x 1,00, = 12,75-m?
12,75 x 1,00 = 12,75 m?
EG 51,25 «x 10,00 = 512,50 m?
12,751 i% 1,00 = 12,75 m?
2550 x 1,00 = 12,75 m?
1. 0G 51,25/ x 10,00 = 512,50 m?
12,75, x 1,000 = 12,75 m?
12,75 | 'x 1,00 = 12,75 m?
2. 0G 51,25 % 10,00 = 512,50 m?
12,75, 'x 1,000 = 12,75 m?
12,76° x 1,00 = 12,75 m?
DG 8125 x 10,00 = 512,50 m?
12,75 x 1,00 = 12,75 m?
12,75 x 1,00 = 12,75 m?
Rheinstrafe 35 + 37
KG 51,25 X 10,00 = 512,50 m?
12,75 x 1,000 = 12,75 m?
12,75/ x 1,00 = 12,75 2
EG 51,25] ix 10,00 = 512,50 m*
12,750 x 1,00 = 12,75 m*
12,755 x 1,00 12,75 m?
1. 0G 51,25 “x 10,00 = 512,50 n¥
T2, X 1,00 = 12,75 m?
12,76 x 1,00 = 12,75 m?
2. 0G 51,25 x 10,000 = 512,50 m?
12,75 x 1,00 = 12,75 m?
12,75, x 1,00 = 12,75 m?
DG 51,25/ x 10,00 = 512,50 m?
12,75 x 1,00 = 12,75 m?
12,76 x 1,000 = 12,75 m?
Summe Hauptgebaude 8.070,00 m?
Il Nebengebdude (Lénge)! (Breite) (Gesamt)
Garagengebaude
Flurstick 94/19 16,50 x 6,00 99,00 m?
16,50, x 6,00 = 99,00 m?
Flurstick 94/21 16,50 x 6,00 = 99,00 m?
16,50 x 6,00 = 99,00 m?
Flurstiick 94/22 20,000 x 6,00 = 120,00 m?
Summe Nebengebiude 516,00 m?
Summe Bruttogrundrissfliche Haupt- und Nebengebiude 8.586,00 r_nT—I
Projekt: 35K 54/24 Ersteller: Frank Huber



Uberschligliche Berechnung des umbauten Raums
Gebidude: Wohnblock Flur 55; Parzelle 94/18-22 in Bad Kreuznach
Die Berechnung wird angelehnt an DIN 277 ermittelt

Hauptgebaude

RheinstraBe 27 + 29

KG

EG

1. 0G

2.0G

DG

Rheinstrafle 27+29
Rheinstrafle 31+33
Rheinstrafle 35+37
Summe

Nebengebaude

Garagengebaude
Flurstiick 94/19

Flurstiick 94/21

Flurstiick 94/22

Summe Nebengebaude

Summe umbauter Raum Haupt- und Nebengebiude

{Lange)

51,25
12,75
12,75
51,25
12,75
12,75
51,25
12,75
12,75
51,25
12,75
12,75
51,25
12,75
12,75

{Lange)

16,50
16,50
16,50
16,50
20,00

x

(Breite)

10,00
1,00
1,00

10,00
1,00
1,00

10,00
1,00
1,00

10,00
1,00
1,00

10,00
1,00
1,00

Mo X MM X X X M MK X X X X

(Breite)

6,00
6,00
6,00
6,00
6,00

XXX K X

b

KX X M oX X X X x X X X X X X

X X X /X X

(Héhe)
M.
2,75
2,75
2,75
2,75
2,75
2,75
2,75
2,75
2,75
2,75
2,75
2,75
1,75
1,75
1,75

{(Hohe)
i.M.

3,00
3,00
3,00
3,00
3,00

A wonon oun

nonwon NSl nl e

(Gesamt)

1.409,38 m*
35,06 m*
35,06.m"*

1.409,38 m?
35,06 m?
35,06 m?

1.409,38 m®

35,06 m?
35,06 m?

1.409,38 m*
35,06 m?®
35,06 m?

896,88 m®
22,31 m?
22,31 m?

6.859,50 m*
6.859,50 m*
6.859,50 m*
25.958,50 m?

(Gesamt)

297,00 m?
297,00 m?
297,00 m?
297,00 m?
360,00 m?

1.548,00 m*

[ 27.506,50 m® |

Projekt: 35K 54/24

Ersteller: Frank Huber
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Uberschligliche Wohn- und Nutzflichenermittlung
Gebaude: Wohnblock Flur 55; Parzelle 94/18-22 in Bad Kreuznach

Die Berechnung wird angelehnt an DIN 277 ermittelt
gem. Plane

I. Wohnflache

Obergeschoss WHG links (Lange) (Breite) |(Faktor) (Gesamt)
Diele 7,86 x 1,14 x 0,97 = 8,69 m?
2,50 x 0,34 «x 0,97 = 0,82 m?
Kiche 3,53 «x 2,99 x 0,97 = 10,24 m?
wC 2,86 x 1,00 x 0,97 = 2,77 m?
Bad 2,86 x | 250 x 0975 = 6,94 m?
Zimmer 1 3,70, x 4,15 x 0,97 = 14,89 m?
-1,38 x | 062 x /0,97 = -0,83m?
Zimmer 2 3,70 x 4,05 % 0,97 & 14,54 m?
-1,38 x 0,62 x 0,97 = -0,83 m?
Zimmer 3 516 x 4,05 x 0,97 = 20,27 m?

1,00
Balkon 1 450 «x 1,100 x 0,50 = 2,48'm?
Balkon 2 4,20 x 2,25 x| 40,50 <= 4,73 m?
Summe Wohnfliche O\ ) R T me |
Il. Nutzflache

) (Lange) (Braite) |(Faktor) (Gesamt)

Keller 2,00 x 2360 x 097 = 6,98 m?

Summe Nutzfliche [ 698m?: |

Summe Wohn- und Nutzfliche = 91,69 m* |

Projekt: 35K 54/24 Ersteller: Frank Huber Seite 30



, | Uberschligliche Ermittlung der Baumingel; -schiden
| Gebadude: Wohnblock Flur 55; Parzelle 94/18-22 in Bad Kreuznach

‘ netto netto
Pos. Beschreibung ca. Menge [Einhei EP GP
m2
1|Fehlende Dammung der unteren Geschossdecke 1.500(pausch 115,00 €. 172.500,00 €
J' =€
Zwischensumme netto 172.500,00 €
Summe netto 172.500,00 €
MWST 19% 32.775,00 €
Summe brutto 205.275,00 €
Der Anteil der Wohnung mit 175/ 10.000 Miteigentumsanteilen
des bebauten Grundstiicks betrégt: 3.592,31
gerundet 3.600,00 €
Projekt: 35K 54/24 Ersteller: Frank Huber Seite 31




Emittlung eines (gewogenen) Kostenkennwerts und Standards

Flurstiick: 94/18-22 |Gebiiude- und Freifidche
‘Standard- - 3 g anpe Dematee |
|Merkmate 1 2 3 4 5 F'
Hoiztach ot Maverwers, 2B: |sin-/ ’ arwerk 2.B: arblendmeue |autwendig gestattote Fassaden mt 1
Aus F Putz, ader aus Letchtziegel, Kaiksandstain hintertlittet, 3 e Gliederung 1 B Iremomena
mit Faserzementplatien, Bitumen- verputzt und gestnchen oder Gasbetonsteinen Neturschiefer) IErker ect. ) Sichtbetonfertigtaile, | + Mt
[Schindein. oder einfachen Kunstoff- | Hotpverkieidung. Edelputz Warmedimmung ca_nach 2005 INatursteintassaden. Elemente aus Kupfer-/ 2% | ]
plattan, kein oder a_glch e icht of! " rmeda tom odes _Fb}(suech‘ mehrgeschossige Giastassaden,
20itgeméier Wérmeschutz {vor ltvorca. 1095) drmedammputz (nach ca 1995) Damming im Passivhausstandand I
o, 1980)
“Wichtun 1 | [ o048 |
Dachpappe, ] einfach oder F glsierte |hochwertiga Eindeckung 2 B. Schiefer oder | ;
Dach Welipiatten und thw. Al e IKupfer, D: ]
elre bis geringe richt o Konstruktion In Brettschichtholz. schweres  |Flachdach, autwendig geghederte
(vor a. 1995) |Rinnen und Fatrotve aus Zink Massnlachdach , besondere Dachformen  |Dachlandschaft, sichtbare %
i [Dachdammung ce. nach 1995) 28, Mansarden-, Walmdach |Bogen - Dachkonstruktionen, Rinnerturid
[ Aufsparrendammung dberdurchschnttiche  [Falirohre aus Kupfer Ny
Dammung (nach ca. 2005) Dammung
| Wichtung 1 S
nsterund |Einfacivergia |2 (vorca 1995) |zwert (nachca. 1095) _|Draitacivergiesung; nechutz orote chen . - 1 N
AuBentiicen [eintache Hotauren Haustix mi rwoht zeitgeméitem |Rokaden manuer: Haustr mit Rahmen, Rolladen (slekti | (Schak h
| | Wameschutz (vor oa, 1995) zoitge (nach ca. Tiraniagen 2.B. mi Seitenteil, _|Auentiren In hoohwaitigan Materiaken e |
1905)
Wichtung 1 (A Sl i
i elnfache massiver tragende Innerwande, richt- [nicht tragende In e gestareté Wandablaufe (2.B. Pledervortagen, ]
und Tiren [Putze / Letmputze, einfache tragende Wande in feichibauweise, _|massiver Ausfibrung, baw. |totpaneole) ‘oder, rany a
[Kabanstrche, 18 Holzstéindarwande mit mit Dé go z jkngen (Edsholz. Metall) "% | |
Fikungstiren gestrichen, mit |Gipskarton, Gipadielen, Itanderkonstruktionen, Glastiren, stiuktunerte Tibiier |Aimtikplnz: Brandschutzverkieldung | I
einfachen Beschiégen ohne teichte Tiron, Stahizargen schwers Tlron, Holzzargen raurthohe, afwendige Tiirelomerte |
Dichtung . 1
| Wichtung 1 ! AN 0,33 |
Decken- [Holzbelkendecke ohne Fublung Hobbalkandecke mit Fiikung Beton- und Hotzbatkandecks, mit Decken mit gréfierer Spanmwalte Decken mit grofien Sparinweiten gegiadert, T
" Kappendecken it und L | Kasetian) { Metal)
und Treppen  [Werhholarappen in sinfacher Art Stani- oder ) T s Stahibeon oder breric Stahibaton:, Metall:, oder Harthoiz- 1% |
und Ausfunrung, infacher Art und Ausfihrung [Trappen aus Stehibeton oder Stahl Stati. besserer it Gelander |
kein |Art und Ausfiihrung |
Wichtung = B )] I — Wl N
i ohne Belag Linokeuwn, Teppich-, Lamnat-, Linojoum-, Teppichs-, Leminat-, For hoch- Parketi, B B
|FuBbadan und PVC - Boden einfacher und PVC - Boden besserer |wertige Fhesen, Te hoch . “{nat ortige . (>3 | |
Art und Ausfiibrung At und Ausfuhrung wertige Massivholzboden, auf [Edehotzbaden aut gadarmer
L i { 1 B
Wichtung i€ e \ — Lo~ _\:, _l } o
i einfoches Bad mit Stand - WG |1 Bad mit WC, Dusche oder 1 Bad mt we, Duscheund |1:2Bidec o . ZWaschbecken, [ metvere grodaiigige, Hoctwertig 1 =il
Sanktir rstaliation auf Putz Badewanne, Badewanne, Géste WO, |, Bidet  Urinal; Giiste WC; [Bader Gaste . WG hochwertige Wand- "3 §
rgen [0 entache Wand- und Bodenfiesen  |Wand und esen,.. Dische; Wand- und |0 Bogenplateh, ‘oberfidchenstniturest 1 N
sinfache PVC - Bodenbetige teiweise gefiiest raumhoch gefliest Bodenfiesen jewsils In gehobener lEinzet und Flachendekors)
Quatitt ] B
Wichtung o 1570 ; r [ 3 ] 1
Einzelsfen, Fern- oder Zentraheizung, elektronisch gesteuaite Forn- * for )
Heizung__ [Schwerlraftheizuing ainfache Warmiuftheizung, ein- oder Zartraheizung, Nieder- fur Warwassererzeugung. i Horzung, Blockheizkraftwer, 1
zelne Gdot Brennwert- f Hybnd - Systerne, R . 3
! Nachtstromapeicher-, FuSboden- essel [autwendkge zsatzliche Kamnaniagen
heizung vor ca_1995)
*Wichtung - . 1 — AN — 1 0,27 |
sahr worige Steckdosen, Schater wenige Steckdosen, Schafter (z0itgemalie Anzah an Steckdosen zahireiche Steckdosen und Lichtaus- Video-und zertrale Alamaniage. N
|sonstige und Sicherungon, kein F1 - Schater _|und Scc o N jund | use o b fzontraie Lofung mit wsrmetauscher, | |
technische  [Leftungen teiwerse auf Puz s [(ab ca 1985) mit Unkerverteiler dezantrale Litung mit Warmetauscher, Khmaaniage, BUS-Systern 1 =~ i |
und mehrere LAN uid TV-Anschiisse | 4
Wichtung § ) | 018 |
K 765 765 4 765 915 1105 100%
werte €/m* €/m* J €/m? €/m? €/m?
|Gobiudoart: 9 ~N . p E |
42 ] |Ergebnis: (gewogener) 789 2,9
3 Kostenkennwert: €/m? gewogener|
Standard
|Ergebnis: (gewogener) "29

Standard

Projekt: 35K 54/24

Ersteller: Frank Huber
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StraRenansicht RheinstraRe

Giebelansicht von Osten
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Balkonansicht

Eingangstir
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Treppenhaus EG
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Wohnungseingangstiir

Diele

Projekt:

35K 54/24

Ersteller: Frank Huber
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Bad
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Schlafraum 1

Schlafraum 2
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Wohnen/Essen

™~

Balkon Gartenseite
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Kellerraum
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Stellplatz 23
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