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Oliver Schlegel

Dipl.-Sachverstéandiger (DIA)

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten
Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung (DIAZert)

fiir die Marktwertermittlung gemaR ImmoWertV aller Immobilienarten (LF)

Pfarrer-Abel-StralRe 15
67434 Neustadt/WeinstraRe

T.0632139990 F.063213999 21
info@as-immowert.de

Az.: 24727

Az, Gericht: 1 K17/23
Datum: 09.05.2025
Ausfertigung Nr. _1 /1

Gutachten

tber den Verkehrswert nach § 194 Baugesetzbuch

fiir das mit einem-Gewerbegebaude (Biro; Halle) bebaute Grundstiick
Grundbuch von Lindenberg; Blatt 910, Flurstiick Nr. 220/2,
HauptstraBe 185 in 67473 Lindenberg

Auftraggeber: Amtsgericht Neustadt an der Weinstrale
Robert-Stolz-Stralle 20
67433 Neustadt an der Weinstralle

Wertermittlungsstichtag: 27.08.2024
Qualitatsstichtag: 27.08.2024
Verkehrswert: 435.000,00 €

Die vorhandenen Photovoltaikmodule
sind bei der Wertfindung gemaR Mitteilung bei der Ortsbesichtigung nicht zu beriicksichtigen

Das Gutachten besteht aus 32 Seiten inkl. 9 Seiten Anlagen
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Oliver Schiegel, Dipl.-Sachverstindiger (DIA) HauptstraRRe 185, 67473 Lindenberg

1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Bewertungsobjekt
Das Bewertungsobjekt ist ein mit einem Gewerbeobjekt (Biirordume und Lagerhalle) bebautes Grund-
stiick in 67473 Lindenberg, Hauptstrafle 185.

1.2. Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Neustadt an der WeinstraRRe, Robert-Stolz-StraRe 20, 67433 Neustadt
an der Weinstralle.

1.3. Auftragsinhalt / Bewertungszweck

Beauftragt ist die Verkehrswertermittlung i.S.v. § 194 BauGB des 0.a. Bewertungsobjektes zu Zwecken
der Festsetzung des Verkehrswertes nach § 74 a Abs. 5 ZVG mit Schreiben vom 30.04.2024.

Allgemein ist der Verkehrswert des Objekts so zu bestimmen, als ob auf ihm keine Belastungen ruhen
(Verkehrswert im unbelasteten Zustand). Ist eine Belastung vorhanden; so wird der Einfluss auf den
Verkehrswert getrennt ermittelt und ausgewiesen. Falls' mehrere Grundstiicke vorhanden sind, muss
jedes Grundstiick einzeln bewertet werden. Ein Grundstiick in-diesem Sinn-ist jedes unter einer laufen-
den Nummer im Bestandsverzeichnis aufgefiihrte 'Grundstiick. Auch wenn mehrere selbststindige
Grundstiicke mit demselben oder mehreren Gebduden bebaut sind, miissen sie gemaR § 63 ZVG einzeln
bewertet werden.

Das Gutachten soll 1-fach angefertigt und zusatzlich auchim pdf-Format zur Verfiigung gestellt werden.
Das Gutachten besteht aus 32 Seiten inkl."9 Seiten ‘Anlagen.

1.4. Ortsbesichtigung / Teilnehmer
Der Termin zur Ortsbesichtigung wurde nach Abstimmung mit den Beteiligten am 27.08.2024 durchge-

fihrt.

Zum Ortstermin erschienen die Antragstellerin XXX mit Mann und mit Prozessbevollméchtigtem Rechts-
anwalt XXX und XXX.in:Vertretung fir Antragsgegnerin XXX zu dem Ortstermin.

Bei der Begehung des Grundstiicks und der baulichen Anlage nahmen RA XXX und XXX teil.

Es bestand Zugang zum Bewertungsobjekt. Alle Bereiche waren zugénglich und konnten in Augenschein

genommen werden,

1.5. Wertermittlungsstichtag / Qualitiitsstichtag

Der Verkehrswert wird stichtagsbezogen ermittelt.

Der Wertermittlungsstichtag ist-entsprechend § 2 Absatz 4 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhiltnisse maRgeblich ist.

Wertermittiungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung, der 27.08.2024.

Der Qualitatsstichtag ist nach § 2 Absatz 5 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt auf den sich der fiir die Wert-
ermittlung maBgebliche Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitatsstichtag entspricht im vorliegenden

Fall dem Wertermittiungsstichtag.

1.6. Hinweis
Fir die Wertermittlung wird ein gerdumter Zustand angenommen.
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstidndiger (DIA) HauptstralRe 185, 67473 Lindenberg

1.7. Grundbuchauszug / Katasterangaben

Es liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vor.
Das Ausfertigungsdatum und das Datum der letzten Anderung sind auf dem Auszug abgeschnitten und
nicht lesbar. Es wird unterstellt, dass der Ausdruck mit Erteilung des Auftragsschreibens aktuell war.

Amtsgericht
Grundbuch
Grundbuchblatt

Bestandsverzeichnis:
(Grundstiicke)

Neustadt an der WeinstraRe

Lindenberg

910

Ifd. Nr. 1

Gemarkung: Lindenberg

Flurstiick Nr.: 220/2

Wirtschaftsart und Lage: ~Gebdude- und Freifliche,
HauptstraRe,

GroRe: 2.754 m?

Die Katasterangaben im Grundbuchauszug stimmen mit den Angaben.im vorliegenden Flurstiicks- und

Eigentimernachweis liberein.

Zur tatsdchlichen Nutzung wird die Info gegeben: Industrie- und Gewerbefliache -allgemein.

Abteilung I
(Eigentiimer)

Abteilung H:
(Lasten und Beschriinkungen)

Abteilung/IH:
(Grundpfandrechte)

2b XXX
2¢ XXX
2.4 XXX
2.5 XXX

Ifd. Nr. 2:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-

schaft ist angeordnet {Amtsgericht Neustadt — Vollstreckungsgericht-
,1'K-17/23); eingetragen am 21.12.2023.

Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass zwischenzeitlich keine
wertrelevanten Beeintrachtigungen und Belastungen vorgenommen
wurden.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet
sein koénnen, finden in der vorliegenden Wertermittlung keine Be-

riicksichtigung.

Solche Eintragungen sind i.A. nicht wertbeeinflussend. Es wird davon
ausgegangen, dass diese Eintragungen durch eine entsprechende
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. gegebenenfalls beim
Verkauf geloscht werden.
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachversténdiger (DIA) Hauptstrafle 185, 67473 Lindenberg

1.8. Arbeitsunterlagen / Auskiinfte

Vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt:
— Grundbuchauszug, Blatt 310, Datum des Ausdrucks unbekannt

Von den Verfahrensbeteiligten zur Verfligung gestelit:
—  keine

Folgende Unterlagen und Auskiinfte wurden beschafft:
— Bodenrichtwert 2024, Premiumdienst, abgerufen liber das GeoPortal Rheinland-Pfalz
— Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 09.07.2024, Vermessungs-'und Katasteramt Rheinpfalz
—  Flurstiicks- und Eigentiimernachweis vom 09.07.2024, Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz
— Unterlagen aus der Bauakte der Kreisverwaltung Bad Diirkheim, Eingang am.22.07.2024
— Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Kreisverwaltung Bad Diirkheim vom 02.12.2024
—  Auskunft von Fldchennutzungsplan und Bebauungsplan vom 09.12.2024
— Abruf der Denkmalliste des Landkreises Bad Diirkheim, abgerufen tiber www.gdke-rlp.de
— Auskunft zum Abgabenzustand, Verbandsgemeinde-Lambrecht, vom 03.12.2024
— Recherche von Marktberichten, Marktdaten, Kaufpreisen und Mieten
— Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung vom 27.08.2024
—  Fotodokumentation

1.9. Feststellungen fiir das Gericht

a) Obein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht:
Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nach vorliegenden Erkenntnissen nicht (vgl. Kap.

3.4.5).

b) Name des Verwalters und Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum:
Das Objekt ist nicht-nach WEG aufgeteilt.

¢) Welche Mieteroder Pachter vorhanden sind:
Nach Angabe ist-ein Raum im Bewertungsobjekt von XXX als Bliro unentgeltlich genutzt.

d) Ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht:
Nicht relevant.

e) Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist:
Zum Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsobjekt bis auf ein unentgeltlich genutztes Bii-

ro leerstehend.

f) © Ob_Maschinen- oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht geschitzt wurden:
Nach-Angabe keine.

g) “Ob-ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt:
Ein Energieausweis wurde bislang fiir das Bewertungsobjekt nicht erstellt bzw. wurde mir nicht
zur Verfiigung gestellt.
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2 LAGEBESCHREIBUNG

2.1, Makrolage

Dia Gemeinde Lindenberz [Pfalz] lisgt im Sidosten von Rheinland-Pfalz im Mélzer Wald im Landkrels
Bad Dorkbeim, Merwaltungstechnisch ist die Gemeinde mugehdrig sur Yerbandsgemeinds Lembrecht,
neben Lindznberg sind 6 weitare Gemaeindan Teill der Verbandsgerneinde.

B, 1,143 Linwahner (5tand 3L12.2023) 2530t Lindenberg, die Cinwohnerrahlbhatseit 2013 um 1 2,4 %
CUEZENMOIMMImern.

Lrtwicklung Eimeohirerzall
L.z00
1 A

13098

L2300
L1220 .

L

FEPEF P L LS TPRSE RSP

Der anlel der Allersaruppe 65 Jahre wnd alter betiigt in Undenberg 21,6 %, in Ortsgemeinden glaicher
Grikenklasse liegt der Anteil bei 23,5 %,

In der Landesplanung 5t die berachbarte Gemeinde Lambrecht [Ffalz) 2ls Grundrentrum kizssifiziar,

In der kleinen drtschaft gibt 25 ginige Handwerksbetriebhs.

Die kaulkralkennzffer je Cinwahrer fir Undenbers betrdet 99,8, der Sundesdurchschnict liegt bai
100,0.7

Die Arbeltslosenguate dom Landkreis Bad Dirkkeim fegt mit 4,7 % [Stand: August 2024) 08 % unter dem
rheinlandptilzischen Landesdurchschnitt und 1,4 5% unter dem Bundesdurchschnilt.?

Lindenbeng st im FernstraBennet? Oberdie AG5 und B39 7u ereichen, die Anschlussstelle A G5 Heu-
stact-Mard izt rd. 11,5 kementfernt, die Anschlussstells & & Enkenbach-alsenborn 150 rd 25 km entfernt,
Die Bupcesstraen B39 und RAT7 fiihren durch das Neustadrer Tal in Ost-West-Richtung von Speyer nach
Kaiserslautern. Der Flughafen Frankforl ist auf der Strale in rd. 111 kenozd errelehen, In Lamirecht ikt
es etnen Barnhafmit Anschlussan den Begicnalverkehr der Behnstrecke Kaiserslautern - Mannheim.
Die ndchsten groferen Stcte sind Meusladl, Ludwigshafen und Kaisersiutern,

LGualle: veansestatistisalp.ds
* Gl E-Regivnaleaten 2023 verdTantlich durch 4% RHEIMPFALZ Varlss und Druckeral EmbH & O, Kt
el ||.I.g.:5:.".-".-l.;.- Listik @il sazentur.de
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstdndiger (DIA) Hauptstrale 185, 67473 Lindenberg

2.2 Mikrolage

Lage
Das Objekt befindet sich am nérdlichen Ende der Ortschaft in der HauptstraRe.

Umgebung/Bebauung
Die Bebauung in der Nachbarschaft besteht (iberwiegend aus reinen Wohnhéusern in offener, meist 2~

geschossiger Bauweise,

Immissionen

Aufgrund der Lage und der Nutzung in der Nachbarschaft (keine ldarmintensiven Betriebe) ist nicht mit
stérenden Immissionen zu rechnen.

Gegenteiliges wurde im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht wahrgenommen.

Verkehrs- und Geschiaftslage

Der Bahnhof Lambrecht mit Anschluss an den Regionalverkehr-Richtung Mannheim und Kaiserslautern
ist ca. 2,7km entfernt. Die nachste Bushaltestelle (Lindenberg, Gemeindeplatz) mit Anschluss nach
Lambrecht und Neustadt liegt in ca. 1.000 m Entfernung. :
Geschifte des taglichen Bedarfs sind in ausreichender Anzahl in Lambrecht und Neustadt vorhanden. In
Lindenberg gibt es eine Kindertagesstatte und eine Grundschule. Weiterfithrende Schulen befinden sich
in Lambrecht (Realschule plus) und in der kreisfreien-Stadt Neustadt.

Die medizinische Versorgung ist durch eine ausreichende Anzahl an Arzten und Apotheken im Lam-
brecht und das Krankenhaus Hetzelstift in Neustadt gewahrleistet.

Freizeitmdoglichkeiten
Freizeitmoglichkeiten rund um Lindenberg sind durch die Lage:am Pfalzer Wald in ausreichender Anzahl

im Aktivbereich (Wandern, Radfahren, Klettern) vorhanden.
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3 OBJEKTBESCHREIBUNG

3.5 Grundsticksgestalt und -grife

a5 Grundstick Flurstick Mr, 220/2 lisgt nardwestlich der Haupestralle,

Das Grundstick grenzt auf einer Greite von rd, 37 man die HouplstraBe, ab einer Grundstackstiefe waon
rod, 25 m nimmL das Srundstick eine Breite von bis zu rd. 34 m an.

Die magirmale Grundstickstiets fegt bei rd, 70m.,

Der Zuschaitt ist unregelmakig.

Mie Grundstiichksgrdfe EEmit 2,753 it im Flursticks- und Eigentémernachweis angegeben und wurde
anhand derLivgenschaftskarte aut Plausibilitdt ilberpriift.

Dip Gelindetopografie 5t von Mordost nach Sidwest leicht sblallend, das Grundstiick selbst ist waitpe-
bz ndbeken,

Drch das Tal werlauft der Schlangentalbach, Im Bercich des Bewertungsohjekts ist der Bachlaut wer-

rahrt.
Dias Bewartungsobjekt liegt nicht im Bereich von peselzlichen Oberschwemmungsge bioten oder im Risi-

kobersich Dberflutungsgefahrdeter Gebiete *

3.2, Bodenbeschaffenheit [ Grundwosser

Eine geiblche Baugrund- und Srondwassersituation st insoweit beridcksichtipt, wie sie in die Ver-
gleichskzutpreis brw. Bodenrichtwerte singefinssen ist, Darlibarhinavsgehende wertiefende Unlersy
chungen und Machforschungen hinslchich der Traglihigleit wurden nicht angestelit.

Cras Bewertunzsobjekt liegt nicht im Bereich eines Trinkwasse rschutzgebiets mit AV, das nachsto Was-
serschutrgebist (Silhertal) lept nordiich der Ortschall ®

4 e b nttpszifgdn wasserolp urmweelede
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstdndiger {DIA) RHauptstrafe 185, 67473 Lindenberg

3.3. Rechte und Belastungen

3.3.1  Grundbuchlich gesicherte Rechte und Lasten / Beschrinkungen
Im Grundbuch von Lindenberg, Blatt 910, ist im Bestandsverzeichnis kein Herrschvermerk eingetragen.

Im Grundbuch von Lindenberg, Blatt 910, ist in Abteilung il ist folgende Eintragung vorhanden (vgl. Kap.
1.7):

Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk vom 21.12.2023

Dem Zwangsversteigerungsvermerk wird im Rahmen dieser Wertermittlung keineWertbeeinflussung
beigemessen.

3.3.2  Sonstige privatrechtliche Rechte, Lasten und Beschridnkungen

Das Bewertungsobjekt ist zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht entgeltlich vermietet.
Nach Angabe wird ein Raum in dem Objekt unentgeltlich und ohne schriftliche-Mietvereinbarung durch

XXX genutzt.

Sonstige Rechte und Lasten / Beschrankungen sind mir nicht bekannt.
3.4. Rechtliche Gegebenheiten

3.4.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Der Flichennutzungsplan stellt das Grundstiick Flurstiick Nr. 220/2 als Wohnbaufldche dar.

GemalR Mitteilung der Verbandsgemeinde Lambrecht liegt-das Bewertungsobjekt nicht im Geltungsbe-
reich eines rechtskraftigen Bebauungsplans; Bauvorhaben sind:daher nach § 34 BauGB einzustufen.
GemdR § 34 BauGB ist ein Bauvorhaben:zulassig, wenn es sich nach-Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die itberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umge-

bung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist.
Es gibt keine sonstigen Satzungen-der Gemeinde Lindenbergim Bereich des Bewertungsobjekts.

3.4.2  Bauordnungsrechtliche Situation

Die Wertermittlung wird-auf der Grundlage desrealisierten Vorhabens erstellt.

Bei der Kreisverwaltung Bad Diirkheim wurden Unterlagen aus der Bauakte angefordert.

Es wurden Unterlagen zur Errichtung von-Garagen bzw. Abstell- und Wartungsraum {1970), zur Erweite-
rung zur Werkstatte (1971),-zum Hallenneubau (1973), zur Erweiterung der Werkstatthalle {1984), zur
Erweiterung des Geschaftsgebdaudes und-Nutzungsdnderung als Bitro {1986) und zur Erweiterung eines

Blirogebdudes (1988) bereitgestellit.
Bei dieserWertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und die Ein-

haltung aller.mit.der Baugenehmigung erteilten Auflagen unterstellt.

3.4.3 Denkmalschutz
Im nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmaler des Landkreises Bad Dirkheim ist das Bewertungs-
objekt nicht aufgefihrt.

3.4.4 Baulasten
Von der Kreisverwaltung Bad Dilrkheim wurde schriftlich mitgeteilt, dass auf dem Grundstiick, Flurstiick-
Nr. 220/2, Gemarkung Lindenberg, keine Baulasten eingetragen sind.
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstéandiger (DIA} Hauptstralle 185, 67473 Lindenberg

3.4.5 Altlasten / Kontamination

Altlasten sind erstens stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Grundstiicke, auf denen
Abfalle behandelt, gelagert oder angelagert wurden (Altablagerungen) und zweitens Grundstiicke still-
gelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen
wurde, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung nach dem ‘Atomgesetz bedarf
(Altstandorte), durch die schddliche Bodenverdnderungen oder sonstige Gefahren fir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Altlastverdachtige Flachen sind Aitablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher
Bodenverdnderungen oder sonstiger Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht. Schad-
liche Bodenverdnderungen sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizu-

fuhren.

Eine Auskunft aus dem Bodenkataster der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz wurde eingeholt. Demnach ist das angefragte Grund-
stiick Flurstiick Nr. 220/2 im Bodeninformationssystem des Landes Rheinland-Pfalz (BIS Rheinland-Pfalz),
Bodenschutzkataster {BOKAT) nicht als bodenschutzrechtlich relevante Flache erfasst.

Der Sachversténdige wurde nicht beauftragt Bodenuntersuchungen vorzunehmen oder vornehmen zu
lassen. es werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhiltnisse fiir die Wertermittiung un-
terstellt. Des Weiteren wird unterstellt, dass beziiglich-der Schutzgiiter.Grundwasser und Bodenluft im
Hinblick auf 6ffentlich-rechtliche Belange kein Handlungsbedarf besteht.

3.5. Entwicklungs- und ErschlieBungszustand

Die Entwicklungszustande von:Grundsticken sind'in § 3 ImmoWertV 2021 definiert.

GemidR Mitteilung der Verbandsgemeinde Lambrecht-ist-das Grundstiick Flurstiick Nr. 220/2 erstmalig
erschlossen, hierflir wurden bereits Beitrdge erhoben:

Des Weiteren werden in Lindenberg wiederkehrende Beitrage nach dem A-Modell erhoben, das heillt es
erfolgt eine jahrliche Spitzabrechnung des:beitragsfahigen Aufwands fir Ausbaumalahmen von Ver-
kehrsanlagen in der Ortsgemeinde.

Das Grundstiick wird somit zum Stichtag bewertungstechnisch als erschlieBungsbeitragsfrei eingestuft.
Ver- und Entsergungsleitungen sind vorhanden.

Das zu bewertende Grundstiick wird-als baureifes Land (vgl. § 3 ImmoWertV 2021 Absatz 4) eingeord-

net.
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3.6. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.6.1 Allzemeines

Bezilglich der Gebhiudetechnik und der Leitunpen wurden weder Dichligkeits- noch Funktionsprifungen
curchgelObrl. I Bahmen der Werte rmittlung wird won einer uneingaschrinkten FuaktionsfEhigkeit aller
gebiudetechnischen Anfagen und Leitungen auspegangen.

Beschrleben werdend die dominierenden Merkmale und Ausstattungen. Abweichungen in untergeard-
neten Teilbereichen kfinnen vorhandsen seln, haber jedoch keirree Einfluss sl den Medsehsawerl.

AUl dem Grundstick sind 2 Bavkirper errichtet, diese werden in dernachtalgendan Beschreihung mit
Gebiudeteil 1 - Rive Verwaltung) und Geldudetel 2 - Halle begeichael

aul den chern und am Gaebdude sind Solarmodule einer Photavoltaikanlage mantiert, Mach Angahe
izt die Anlage nichtim Eigentum der Ligentimer, dahes bleibl diese und die Anlagenbestandieile bei der
Werlermitllung auer Belrachl,

3.6.2 Gehiudeteil 1 — Bilreo

Gebdudeteil Lwatde inounlerschigdlichen Bauabschniteen errichtet (1970, 1971, 1985, 1988).

Zugang rum Gebaude bestehtwan der Sralenseits durch cine 1fach drablveralaste Aluminium
Eabmentiraulder Gebiudelingsseite (Nordostseite] ist eine weitere Zupangstir vorhanden,

e AuEenwdnde singd grimauert,

DieFensterind avs unterschiedlichen Baujabran.

Die Eindeckung besteht aus Feserrementwellplatten,

e Ausstattung der Rdumlichbeiten st unterschiedlich, siche higrzu Fotos in der Anlage.

Vorhanden sind Sanitdrriumne und ein nachtriglich sinpehautes Badezimmer mit Dusche,

Mach Angabe werden die baulichen anlagen von dem auf der anderen SlraBenseite befindlichen Gebdu
de mitbeheict, gine gigene Heizung ist nicht vorhanden. Es ist gin Gasanschluss vorhanden, die Gasubr

ist allerdings nicht warhanden,

Biiros:

Radenhelige: Flizsen, Nadelfilz

wandbekleidungen: Tapete, Profilholz

Dechenbekleidung: abeehangte Rasterlecke

Fenster: aus KunststelT mitisoliciverglaseng, Kunstsloffrollladen.
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Raumwarmeverteilung Uiber Stahlradiatoren/Kompaktheizkérper.

Dusche/WC:

Bodenbelag Fliesen, Wande Fliesen, Deckenbekleidung aus Holz.
Ausstattung: WC wandhadngend, Waschtisch, Dusche.

2WC
Bodenbelag Fliesen, Wande Fliesen
Jeweils Vorraum mit Handwaschbecken und 2 WC wandhédngend.

3.6.3 Gebdudeteil 2 - Halle

Das Baujahr der Halle ist ca. 1973.

Die Aulenwdnde sind gemauert. Sichtmauerwerk mit Anstrich.

GemdR Baubeschreibung Profilstahl-Halle, stiitzenfrei. Die nutzbare:Hohe wurde nicht gemessen.

Die Eindeckung besteht aus Welleternitplatten. Die Untersicht:ist mit Profilholz-bekleidet.

Bodenbelag Beton.

Die Halle ist Uber Kunststofffenster in alle Himmelsrichtungen belichtet:.

Zugang Uber Rolltor.

Es ist ein Deckenlifter vorhanden, die Halle wurde nach-Angabe;in der Vergangenheit jedoch nicht tem-
periert.

Dem Bedarf entsprechende Elektroinstallation mit Kippsicherungen.

WC/Umkleideraum:

Im nordwestlichen Hallenbereich abgetrennt.

Bodenbelag Fliesen, Wande Fliesen ca. 2:m hoch.

Ausstattung: Handwaschbecken und:Stand-WC, wandhangender Spilkasten.

Auf der Sudseite ist ein Kaltlagerbereich angebaut.
Holzkonstruktion.
Bodenbelag Betonknochensteinpflaster.,

3.6.4 AuBenanlagen

Versorgungsleitungen.

Befestigte und unbefestigte Flachen (Pflaster/Schotter).
Gartenanlage.

3.6.5 | Objektzustand, Beurteilung, Bauméangel und Bauschéiden

Das:Geschaftsgebaude- befindet sich am nérdlichen Ende von Lindenberg, umgeben Uberwiegend von
wohnbaulicher Nutzung.

Die'Lage kann.als unterdurchschnittliche Geschéftslage fiir ein Gewerbeobjekt eingestuft werden.

Die AuRenansicht des Gebdudes weist insgesamt ein gepflegtes Erscheinungsbild auf.

Die 'Gebdudeteile wurden in mehreren Abschnitten dem Bedarf angepasst.

Die-Ausstattung entspricht in weiten Teilen dem bauzeitlichen Standard und wurde nur in geringem
Umfang erneuert (teilweise Sanitarbereich, einzelne Biiros).

Die energetischen Eigenschaften entsprechend weitestgehend den bauzeitlichen Standards.

Die Raumaufteilung wurde an die {iber Jahrzehnte gewachsenen Nutzerbediirfnisse angepasst.

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende/r Schaden, Unterhaltungsstau und Besonderheiten festge-
stellt, die Uber dem Gebdudealter entsprechende Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen hin-
ausgehen und einer fehlenden instandhaltung zu zuordnen sind:
e Senkrechte und abgetreppte Risse im Mauerwerk der Halle.
e Die bauliche Anlage verfiigt nicht tiber eine eigene Heizung und wird nach Angabe vom Gebaude
HauptstralRe 228 mit Warme versorgt.
e Die Eindeckung besteht aus Faserzementplatten, vermutlich asbesthaltig.
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Die Vermietbarkeit und Verkauflichkeit werden insgesamt als unterdurchschnittlich eingeschdtzt.

In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumadngel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

3.7. Gebiudeflichen

Die nachfolgenden Flachenangaben sind im Rahmen der Wertermittiung auf der Grundlage der vorlie-
genden Unterlagen mit hinreichender Genauigkeit ermittelt, jedoch nicht separiert von der Ausfertigung
zu verwenden.

Der Sachverstandige wurde nicht mit der Erstellung eines FlachenaufmaRes:-beauftragt. Die Bruttogrund-
fidche und die Mietfldche stammen aus zur Verfiigung gesteliten Unterlagen.

Bruttogrundfldache (BGF): Die BGF wurde anhand der.vorliegenden-Unterlagen ermittelt:
fir Geb&udeteil 1 - Buro-mit rd. 396 m?,
fiir Gebdudeteil 2 — Halle mit rd. 441 m?.

Nutzflache (NF): Eine Nutzflachenberechnung aus der Bauakte liegt vor.

Die vorliegenden Unterlagen wurden auf Plausibilitat gepriift und
geringflgig angepasst. Aus den-Unterlagen konnte eine Nutzfliche
von rd. 773 m*nachvolizogen werden.
Der Flachenansatz fiir.die Wertermittlung erfolgt mit insgesamt 773
mZ,
Davon:entfallen

¢ || rd. 354-m?auf die Rdumlichkeiten in Gebdudeteil 1,

e rd. 419 m? auf den Gebaudeteil 2.
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4 WERTERMITTLUNG

4.1. Immobilienmarkt

GemaR Immobilienmarktbericht Deutschland 2023 ist auf dem Teilmarkt der bebauten Wirtschaftsim-
mobilien (Handelsgebdude, Blirogebdude, Industrie-/Produktionsgebdude, Teileigentum (gewerbl.),
Beherbergungs-/Gastronomiegebdude, Ubrige bebaute Grundstiicke) der Geldumsatz bei riicklaufiger
Transaktionszah!l in Deutschland im Zeitraum 2019 bis 2022 mit Schwankungen-relativ stabil geblieben.
Bei den bebauten Wirtschaftsimmobilien liegt der anteilige Umsatz von industrie-/Produktionsgebduden
bei 15,7 %.

Angesichts der groBen Bandbreiten an Branchen, Nachfragern, Nutzungen und Immobiliensegmenten
sind die Wirtschaftsimmobilienmarkte sehr vielfaltig und deutlich komplexer strukturiert als die Woh-
nungsmarkte. In der Konsequenz bendtigt die Marktbeobachtung-hierfiir ein-breiteres Spektrum an
méglichen und relevanten KenngréRen. Neben den Rahmendaten Flachenangaben, Bauvolumina und
Mieten oder Kaufpreise haben auch die Konjunkturstimmung oder die Bewertung von der Lageattrakti-
vitat Einfluss auf die Entwicklungen und Entscheidungen in.der Immobilienbranche.

1S24 Miet- und Kaufpreise flir Gewerbeimmobilien
Fir die Gemeinde Lindenberg sind keine Miet- und-Kaufpreisdaten im Zeitraum Q2/2022 bis Q3/2024

verfiigbar.

4.2, Wertermittlungsverfahren

Grundlage fiir die Wertermittiung sind.die sog. normierten Verfahren, die in der Verordnung lber die
Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien-und der fir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten (ImmoWertV 2021)-beschrieben sind:

Die in der ImmoWertV 2021 normierten Wertermittlungsverfahren sollen modellhaft die Preisbildung
am Markt spiegeln und ndherungsweise zu marktgerechten Ergebnissen fihren.

Die drei normierten Verfahrensind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 2021), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV 2021) und das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV-
2021).

Das Vergleichswertverfahren eignet sich fiir Grundstiicke, die bzgl. ihrer Eigenschaften mit anderen Ob-
jekten direkt verglichen werden, konnen. Voraussetzung hierfiir ist eine ausreichende Zahl von Ver-
gleichspreisen '\und weitgehend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale. Das Ertragswertverfahren
wird fur Grundstliicke angewandt, wenn-die marktiiblich erzielbaren Ertrdge im Vordergrund stehen.
Orientiert-sich die Preisbildung nicht-am Ertrag, sondern an der Substanz der baulichen Anlagen und
Grund und-Boden und steht die Eigennutzung, so kommt das Sachwertverfahren zum Ansatz.

4.3. Verfahrenswahl und Vorgehensweise

Das Bewertungsobjekt dient ausschlieRlich gewerblichen Zwecken. Es handelt sich um eine Wirt-
schaftsimmobilie, einem bebauten Grundstiick, die der Nutzer zur Erstellung eines Produktes oder einer
Dienstleistung als Produktionsfaktor einsetzt.

Nach-allgemeiner Auffassung und der Empfehlung des Oberen Gutachterausschusses Rheinland-Pfalz ist
das Bewertungsobjekt einem Teilmarkt zu zuordnen, bei dessen Werteinschatzung am Markt in erster
Linie das Ertragswertverfahren heranzuziehen ist. Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf der Grund-
lage marktiblich erzielbarer Ertrage aus dem Grundstiick.

Fiir die Wertableitung wird das Ertragswertverfahren herangezogen.
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4.4, Bodenwertermittiung

4.4,1 Allgemeines

Der Bodenwert ist nach § 40 ImmoWertV 2021 vorrangig im direkten Vergleichswertverfahren oder hei
hinreichender Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks mit einem
Bodenrichtwertgrundstiick mit Hilfe eines Bodenrichtwerts mit grundstiicksbezogener Anpassung im
indirekten Vergleichswertverfahren zu ermitteln. In der Regel ist der Wert des:Bodens ohne Beriicksich-
tigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstliick, wie er.im gewchnlichen Geschaftsver-
kehr zu erzielen wire, zu ermitteln.

4.4.2 Bodenrichtwert

Vergleichsfille liegen keine vor, daher wird der Bodenwert aus.dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fur baureife, altlas-
tenfreie Grundstiicke mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhdaltnissen. Bodenrichtwerte
enthalten wertanteilig ErschlieBungs- sowie Kostenerstattungsbeitrdage nach BauGB.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiicks in 'den wertbestimmenden Eigenschaften, insbeson-
dere hinsichtlich des Entwicklungszustandes, derArt und des:MaRes der baulichen Nutzung, der Boden-
beschaffenheit, der abgabenrechtlichen Situation und des Grundstiickszuschnitts bewirken Abweichun-
gen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.

Der amtliche Bodenrichtwert betragt zum Stichtag 01.01.2024 in der Lage des zu bewertenden Grund-
stlicks 110,00 €/m?, Bodenrichtwertzone (0100), mit den folgenden Merkmalen: baureifes Land, bei-
tragsfreier Zustand, Wohngebiet (W), offene Bauweise, Grundstiickstiefe 40 m, GrundstiicksgroRe
600 m2.

Die angrenzende Bodenrichtwertzone ist fiir eine gemischt. genutzte Bebauung mit 90 €/m? ausgewie-
sen.

Lindenberg hat eine Bodenrichtwertzone flir Gewerbe-an-der B 39 Richtung Lambrecht. Der zugehérige
Bodenrichtwert betriagt 40 €/m?2.

In Lambrecht finden sich-die nachsten-Bodenrichtwertzonen fiir Gewerbegebiete. Die Bodenrichtwert-
angaben liegt auch dort bei 40 €/m?

4.4.3 Bodenwertentwicklung

Die Anderung der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen entsprechend § 7
und § 9 ImmoWertV 2021 erfasst werden, eine Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Ande-
rungen-der allgemeinen Wertverhaltnisse kann mit Indexreihen vorgenommen werden (§ 18 Immo-
WertV 2021).

Der-Bodenrichtwert hat sich in der mallgebenden Bodenrichtwertzone von 2014 bis 2024 um rd. 37,5 %
nach oben entwickelt. Die letzte Anpassung des Bodenrichtwertes erfolgte von 2022 auf 2024 um
10 €/m%auf 110 €/m? und basiert auf den Auswertungen des Gutachterausschusses Rheinpfalz.

Aufgrund der aktuellen Grundstiicksmarktentwicklung wird eine konjunkturelle Anpassung fur nicht
erforderlich eingeschatzt.
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4.4.4 Bodenwertberechnung
Nachfolgend wird geprift, inwieweit das Bewertungsgrundstiick von den Merkmalen des Bodenricht-
wertgrundstiicks abweicht.

Entwicklungszustand: Das Grundstick ist erschlossen, dementsprechend als baureifes Land einzustufen
und entspricht insofern dem Bodenrichtwertgrundstiick.

Lage: Das Grundstlick weist innerhalb der Bodenrichtwertzone eine durchschnittliche Lage auf.

GroBe: Flr das Bodenrichtwertgrundstiick ist eine normierte GrundstiicksgréRe von 600-m? angegeben.
Das zu bewertende Grundstiick weist eine Flache von 2.754 m? auf. Im vorliegenden Fall wird auf eine

GroBenanpassung verzichtet.
Zuschnitt: Der Zuschnitt ist leicht unregelmaRig.

Abgabenrechtliche Situation: Es wird davon ausgegangen, dass:alle wertanteiligen ErschlieRungs- sowie
Kostenerstattungsbeitrage nach BauGB entrichtet sind. Anderweitige Auskiinfte wurden mir vom Auf-
traggeber nicht Gbermittelt. Insofern ist keine Anpassung zum Bodenrichtwert erforderlich.

Sonstiges: Durch Baurecht ist keine bestimmte Grundstlicksnutzung vorgegeben, daher erfolgt auf den
Bodenrichtwert kein Abschlag, wie er fiir eine reine gewerbliche-Nutzung ansonsten tiblich ist.

Der marktkonforme Bodenwert wird folgendermafen abgeleitet.

an die Bodenwertentwicklung angepasster BRW = 110,00 €/m?

Anpassung an die Merkmale des Bewertungsobijekts

Entwicklungszustand 0% x 110,00 €/m? = 0,00 €/m?
Lage 0% x 110,00 £/m? = 0,00 €/m?
Grofie 0% x 110,00 €/m? = 0,00 €/m?
Zuschnitt 0% X 110,00 €/m? = 0,00 €/m?
Sonstiges 0% x 110,00 €/m? = 0,00 £/m?
angepasster BRW = 110,00 €/m?

rd. 110,00 €/m?

Marktkonformer Bodenwert
Bodenwert 110,00€/m? X 2.754 m? = 302.940,00 €
rd. 303.000,00 €

Unter Beachtung der Art der Nutzung, der Lage, des Grundstlickszuschnitts, der Topografie, der GroRe,
des MaBes der baulichen Nutzung und der allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittiungsstichtag
wird.der. marktkonforme Bodenwert mit rd. 303.000,00 € begutachtet.
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4.5, Ertragswertermittlung

4,5.1 Allgemeines

Im allgemeinen Ertragswertverfahren ergeben der Bodenwert und der Geb&dudeertragswert den vorldu-
figen Ertragswert. Zundchst wird der Rohertrag aus der Mietflache und der marktiblich erzielbaren Net-
tokaltmiete ermittelt. AnschlieBend berechnet sich der Reinertrag aus der Differenz von Rohertrag und
den Bewirtschaftungskosten. Der Reinertrag wird durch die Verzinsung von Grund und Boden in den
Bodenertrag und Geb&dudeertrag aufgeteilt. Durch Kapitalisierung des Gebdudeertrags mit dem, durch
den Liegenschaftszinssatz und die Restnutzungsdauer definierten, Barwertfaktor wird-der Gebdudeer-
tragswert bestimmt, der durch Berlicksichtigung evtl. vorhandener besonderer—objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale zum Ertragswert flihrt.

4.5.2 Herleitung und Erlduterung der Ansatze in der Ertragswertberechnung

Rohertrag
Der Rohertrag wird auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrdge ermittelt.

Tatséchliche Ertrdge: Das Objekt war zum Wertermittlungsstichtag nicht entgeltlich vermietet.

Marktiiblich erzielbare Ertrége: In Lindenberg bzw. fiir Lambrecht gibt es'keinen Gewerbemietspiegel.
Die Industrie- und Handelskammer Pfalz verweist auf Nachfrage auf Verdffentlichungen des Immobilien-
verbandes Deutschland. Im IVD Preisspiegel 2024 Wohn-'und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfalz sind
Biiromieten fur die Orte Neustadt und-HaRBloch vertffentlicht, Mieten fiir Lagergebdude sind im Preis-
spiegel hingegen nicht aufgefiihrt.

Die Biiromieten liegen in HaRloch fiir einen einfachen Nutzungswert bei 5,50 €/m? und fur einen mittle-
ren Nutzungswert bei 7,00 €/m?. In Neustadt sind es 5,25€/m? und 6,50 €/m?,

Aus eigenen Aufzeichnungen sind vergleichbare Mieten-fiir Warmlagerhallen schwerpunktmaRig inner-
halb einer Spanne von 3,50€/m? und 4,50 €/m? zu erwarten, Kaltlagerhallen zwischen 2,50 €/m? und

4,00 €/m?2,

Die marktiblich erzielbare Miete wird unter Beriicksichtigung der Gebaudekonzeption, der GroRe, der
Lage, des Alters, der Zufahrtsmoglichkeiten und des Standards mit gerundet 5,00 €/m? fur die Bliro- und
Sozialraumflachen und mit.gerundet 3,00 €/m? fur die Hallenflidche als angemessen betrachtet.

Fiir den Holzanbau erfolgt ein pauschaler Mietansatz von 100 € pro Monat.

Die Stellpldtze sind im Mietansatz fiir das Gesamtobjekt bericksichtigt.

Dies entspricht in-der Summe-einem Mietansatz von monatlich rund 3.130 £.

Hinweis: Bei dem-angesetzten Mietwert erfolgte keine Ermittlung im Sinne eines Mietwertgutachtens.

Nutzflache

Vgl.auch Kap. 3.7.
Die Nutzfliche wird mit rd. 773 m? in Ansatz gebracht, davon entfallen rd. 354 m? auf Gebdudeteil 1

(Biiro-und Sozialflichen) und rd. 419 m? auf den Geb&udeteil 2 (Hallenfldche).

Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten {§ 32 IimmoWertV 2021) sind die fiir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung

und zuldssige Nutzung entstehenden regelmaBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sons-
tige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Berlcksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind Verwal-
tungs- und Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis und Betriebskosten.

Vom Gutachterausschuss werden seit der Veroéffentlichung des Landesgrundstiicksmarktberichts 2023
die Liegenschaftszinssdtze nicht mehr auf der Grundlage von pauschalen Bewirtschaftungskostenansat-
zen ermittelt, sondern nach Einzelkostenansatzen gemdfR Anlage 3 ImmoWertV 2021.

Die Einzelkostenansétze sind auf Seite 4.5.3 aufgefiihrt.
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Gesamtnutzungsdauer (GND)/ Restnutzungsdauer (RND)

Die dem Wertermittiungsmodell des Oberen Gutachterausschuss fiir Rheinland-Pfalz zugrunde liegen-
den Ansdtze beziehen sich auf die Orientierungswerte fiir Gesamtnutzungsdauern (GND) von Gebauden
in der ImmoWertV 2021 Anlage 1. Fiir Betriebs- und Werkstdtten sowie Produktionsgebiude werden
demnach Gesamtnutzungsdauern von 40 Jahren zugeordnet. Diese Gebdudetypen enthalten in der Re-
gel einen Biiroflachenanteil.

Das Wertermittlungsmodell bezieht sich auf eine GND von 40 Jahren.

Die Restnutzungsdauer (RND) wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen GND und dem
Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist darauf zu priifen, ob es dem
Zeitraum entspricht, in dem das Gebdude bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Modernisierungen, die zwischenzeitlich durchgefithrt wurden, sind
entsprechend des in der ImmoWertV 2021 Anlage 2 dargestellten Modells zu beriicksichtigen.

Die bauliche Gesamtanlage ist liber Jahre gewachsen und weist unterschiedliche Baujahre zwischen
1970 und 1988 auf.

Die Bestimmung der RND aus dem Unterschiedsbetrag ldsst sich-daher, ebenso wie das in Anlage 2 be-
schriebene Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen, nur bedingt anwenden.
Daher erfolgt eine freie Schatzung der Restnutzungsdauer.

Nach dem Eindruck bei der Ortsbesichtigung wird eine Restnutzungsdauer von 15 Jahren geschitzt, in
der bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung eine ‘wirtschaftliche Nutzung der baulichen Anlage voraus-
sichtlich stattfinden kann.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 und § 34 ImmoWertV 2021)

Gemal §21 ImmoWertV 2021 dient der Liegenschaftszinssatz der Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhdltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt. Liegenschaftszinssdtze sind Kapitalisierungs-
zinssdtze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden.
Der Immobilienverband IVD West .empfiehlt in.seinem Preisspiegel 2024 eine mittlere Spanne der Lie-
genschaftszinssatze fiir Lager--und Produktionshalien von4,5= 8,5 %.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 Rheinland-Pfalz. hat der Obere Gutachterausschuss Liegen-
schaftszinssatze fur Wirtschaftsimmobilien, darunter.fir Lagergebidude sowie Betriebs- und Werkstit-
ten, abgeleitet. Fur die Auswertung-der rein gewerblich genutzten Immobilien stehen nur sehr wenige
geeignete Kauffalle zur Verflgung, daher wurden die Ergebnisse mit dem Hinweis verdffentlicht, dass
diese mit einer sehr hohen Unsicherheit behaftet sind. Fiir die Ableitung wurden 39 Kauffalle aus dem
Zeitraum 01/2019 bis 12/2021 (Median 12/2019) ausgewertet und die Ableitung der Liegenschaftszins-
sdtze erfolgte in Form von-Mittelwerthildungen.

Der mittlere Liegenschaftszinssatz ist-fur ein Bodenwertniveau von 60 €/m? mit 4,7 % und einer Stan-
dardabweichung von +/- 0,66 ausgewiesen. Die @ RND der Stichprobe betrdgt 17 Jahre (7 — 34 Jahre),
die @ Nutzfliche betrdgt 1.091 m? (65 ~ 13.312 m?).

Unter Berticksichtigung aller wertrelevanten Faktoren und Risiken wird der objektspezifische Liegen-
schaftszinssatz-mit den Kenntnissen aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht innerhalb der Stan-
dardabweichung mit 4,7 % in Ansatz gebracht.

Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV 2021)

Der Barwertfaktor errechnet sich aus dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer. Multipliziert mit dem jahrlichen Gebdudeertrag ergibt sich der Gebdudeertragswert.
Der Barwertfaktor betrédgt bei 15 Jahren RND und 4,7 % 10,593.

Marktanpassung
Die Marktanpassung nach § 21 Absatz 1 ImmoWertV 2021 erfolgt im Ertragswertverfahren in der Regel

Uber den Liegenschaftszinssatz.
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Hauptstrafe 185,

67473 Lindenberg

4.5.3  Ertragswertberechnung

Unter Beriicksichtigung der in Kap. 4.5.2 erlduterten Ansidtze berechnet sich der Ertragswert des zu be-

wertenden Grundstlicks wie folgt:

Nutzung Flache/Stiick Ertrag pro m?/Stk. p.m. Ertrag p.m: Ertrag p.a.
Gebdudeteil 1 354,0 m? 5,00 € 1.770,00 € 21.240,00€
Gebadudeteil 2 419,0 m? 3,00€ 1.257,00£€ 15.084,00 €
Holzanbau 1 Stk. 100,00 € 100,00 € 1.200,00 €
Summe 3.127,00 € 37.524,00 €
Jahresrohertrag 37.524,00 €
./. nicht umiagefihige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 3% X 37.524,00€ = 1.125,72 €

Instandhaltungskosten Biiro 354m? x 13,80€/m% = 4.885,20 €

Instandhaltungskosten Halle 419 M2 X 4,14 €/m? = 1.734,66 €

Mietausfallwagnis 4%. von 37.524,00€ = 1.500,96 € 9.246,54 €
Marktiiblich erzielbarer Jahresreinertrag 28.277,46 €
./. Verzinsung des Bodenwertes 4,70% von 303.000,00€ 14.241,00 €
Reinertrag Gebaude 14.036,46 €

Restnutzungsdauer 15 Jahre

Liegenschaftszinssatz 4,7 %
X Barwertfaktor 10,593

Ertragswert der baulichen Anlagen

+ Bodenwert

148.688,22 €

303.000,00 €

Vorlaufiger Ertragswert

Vergleichskennziffern

451.688,22 €

vorlaufiger Ertragswert je m*Nutzflache
Rohertragsvervielfaltiger
Reinertragsvervielfaltiger

rd. 584 €/m? WF
12,04
15,97
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Oliver Schiegel, Dipl.-Sachverstindiger (DIA) HauptstraRe 185, 67473 Lindenberg

4.6. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Grundstlcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicks-
markt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansitzen abweichen
und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstiandigen Werteinfluss beimisst, werden als besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale bezeichnet (§ 8 ImmoWertV 2021).

Darunter sind u.a. besondere Ertragsverhdltnisse, Baumangel und Bauschdden; bauliche Anlagen, die
nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen
und grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen zu verstehen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden durch-marktiibliche Zu- oder Ab-
schldge berlicksichtigt.

In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschiden und Baumingel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

Die in Kap.3.6.5 beschriebenen Punkte werden kostenmaRig mit einem wertrelevanten (anteiligen)
oder ggf. abgezinsten Ansatz beziffert. Der wertrelevante Ansatz muss hierbei nicht den tatsichlichen
Kosten entsprechen. Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustands nur (berschligig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augen-
scheinlich untersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Be-
auftragung eines Bauschadens-Sachverstindigen notwendig). Es ist-ausdriicklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund von Mitteilung von Auftraggeber,
Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandaufnahme, technischen, chemischen o.d. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.

besondere bbjektspezifiSChe Grundsti.icksm'erkméle

Fertigstellungs- und Instandsetzungsarbeiten

Die in Kap. 3,6.5aufgefiihrten- Punkte werden_ insgesamt mit einem pauschalen Ansatz von
rd. 15.000,00 € beriicksichtigt: Hierbei handelt es sich um Schitzungen unter Beriicksichtigung der
Restnutzungsdauer des Gebdudes, d.h. es wird ein Ansatz gewihlt, der die Kosten nicht in vollem Um-
fang beriicksichtigt und somit keine Auswirkung auf den Ansatz der Restnutzungsdauer hat. Es sind
nur Reparatur- und Instandsetzungsarbeiten berlicksichtigt, keine volistdndige Bauteilerneuerung.
Die.Minderung durch-Bauschdden/-méngel flieBt, entsprechend dem Verhalten der Marktteilnehmer
Ublicherweise nicht'zu 100.% in_die Bewertung ein. Flir Wohnbauflichen wurden im Landesgrund-
stlicksmarktbericht Marktanpassungsfaktoren fiir Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten
verdffentlicht, diese berlicksichtigen den Umstand, dass bei niedrigen Bodenwerten die Schadensbe-
seitigungs- und Modernisierungskosten i.d.R. in voller Héhe als Kaufpreisminderung durchgesetzt
werden-kénnen, in hochpreisigen Lagen mit starker Nachfrage kénnen diese Kosten Ublicherweise
nicht voll kaufpreismindernd durchgesetzt. Diese Marktanpassungsfaktoren wurden nicht fiir Gewer-
beimmobilien untersucht, vom Gutachterausschuss wird in der Modellbeschreibung jedoch auf diese
Auswertung verwiesen.

In der Summe handelt es sich hierbei um Besonderheiten, die auf dem Grundstiicksmarkt (iblicher-
weise mit Abschldgen bemessen werden. Die Minderung wird auf 80 % geschitzt und ist in dem obi-
gen Ansatz bereits beriicksichtigt.

Als wertrelevanter Abschlag verbleiben somit rd. 15.000,00 €, die als Abschlag auf die vorléufig ermit-
telten Verfahrenswerte angewendet werden,
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) HauptstraRe 185, 67473 Lindenberg

4.7, Verfahrensergehnis
Unter Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ergebt sich das nach-
folgende Verfahrensergebnis.

: : o S Ertragswert, ;
vorlaufiger Wert 451.688;22 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Kap. 4.6 - 15.000,00 €

Ert
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Civer Schlapel, Dipl-Sechverstendipar (D14 Han nrstrafs: 145, G743E Lindenberg

4.8 Verkehrswert
GrundsLicke mil der Mutzbadieit das zu bewsrtentden Grendstilcks werden thlicherseise 70 Kaut-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Lriragswerl ariznlieren.

Der Verkehrswert wird us dem Ercragswert mit 435.000,00 £ abgeleitat, das entspricht sinem Wert won
rit, B3 £/m? Nutzfliche bew, einem schadenfrelen Worl von rd. 584 €/m® Nuteliche sowie dem 12,0-
fachen [mit boG) bew. 12,1-fachen Rohertrag [ohne boG) und wird in dieser Héhe als marktgerecht er-
achtet und durch die ebenfalls im landesgrundstdcksmarktberichl veréfentichlen Fakboren  Kauf
prelsfMuteiche [€5m* " und | Kaufpreis/Roberreg™ bestatiat.

Der Bodenwartanteil betragt rund B8 % und ist dem Alter der baullchendnlagen entsprechend dklich,

Die vorhandenen Photovoltaikmodule sind bei der Wertfindung
gemal Mitteilung bei der Ortsbhesichtigung nicht zu berlickslchtigen,

Der Sachverstindige hat den Werkehrawert

tir das hehauts Grundstick

Grundbuch von Liedenkorg, Blakl 910, Flursticl Nr. 220/2;
Hzuptstralie 185 in A7473 Lindenhearg

zum Wertermittlungsstichtag 27.08.2024 mil

red.

435.000,00 € [vierhundertflinfunddreiflgtavsend Lue)

ermittelt,
Diss entspricht rd. 5R3 £/m? Mutzfiiche;

as Wertermittlungsobiaict wiree von aile besichtiat upddas Gutachlen sipeeyera iaoillich sisi=lL

Bas Fusschten worde ainpartellsch, ahne Ricksicat aaf ungawdanlicaeader persdnlichs Ve léllzisse und ohine gigenes Inleizgs-
st am Ergabnis nach bestem Wissenpnd Gewlssan erstattet,

Alke Aechie worbahalte. Das Gatecaten 0 nu 10r den Aullragpeberued den angege beren 2weck bestimme Doe VerviziGEl-
Eung odar Verwendung doac Drikle Gt oo @il s Uicher Genshnegong pestattet. Do eochalmeen K sird aronelbenechi-
lch meschitzt, Sle dOifan picht gas derm Golechlen separierl wnd £ ader einen anduren Moo oogeilhet woerden.

'-:_".
T \\
W 15 oy
L - |
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Oliver Sckledel Tt e BT
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) Hauptstrale 185, 67473 Lindenberg

LITERATURVERZEICHNIS / GESETZESTEXTE / QUELLEN
- In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

Baugesetzbuch (BauGB}

Verordnung liber die Grundsédtze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von iImmobilien und der fiir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV)

Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstilicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Petersen u.a.: Verkehrswertermittlung von Immobilien, Praxisorientierte Bewertung, 2. Auflage, Richard Boorberg
Verlag, Stuttgart

Kréll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienwirtschaft, 5. Auflage, Werner Verlag, Kéln

Kleiber u.a.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch;-9..Aktualisierte Auflage, Bun-
desanzeiger Verlag Kéln, 2020

Zugriff auf das Wertermittlerportal, Reguvis-Verlag

Bernd Stumpe und Dr.-Ing. Hans-Georg Tillmann: Versteigerung-und Wertermittlung, Bundesanzeiger Verlag,
2. Auflage, Koln 2014

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten-und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2024

Landesgrundstiicksmarktberichte Rheinland-Pfalz,-Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fiir den Be-
reich des Landes Rheinland-Pfalz

Preisspiegel 2024 Wohn- und Gewerbeimmopbilien Rheinland-Pfalz, Immobilienverband Deutschland IVD, K&in
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Anlage 1: Makrolage

ANLAGEN
1 Seite
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tandiger

Oliver Schlegel, Dipl.-Sachvers

richtwertkarte

Anlage 2: Auszug aus der Boden
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Ollver Schilegel, Dipl-Sachearstiraligor {1214) Hauxatstsalka 185, 67473 Lindenae g

Anlage 3: Liesgenschaftskarte mit Kennzeichnung des Flurstdeks
1 Seile

Spite 2R



Oliveer SeHoge! ipl-Sachyerstd adige: J005) NMauplstrate 185, GR4T5 Lindanl=g

Anlage 4: Grundriss Gebdudeteil 1 - Biiro
1 Leite

Grundriss zu Baugesuch zur Enveiterung und Umbau siner Halle fir Birarweacke,
bavaufsichtlich gepriift 3m 14,02, 1550

Quelle: Bauakte der Kreisverwaltung Bad Diirlheim

Hirweis: die ﬁ:lr'blrd'lf"l'l.- Kennzeichnungen markieren groh die vergefunde ne Aufteilung am 108 1024
ahne Anzpruch auf Vr:-llsﬁndrgked, und H:nhtugkmt

.54;._|t|3 27




Haupleyalia LEE, E'.ﬁi?_] Lirdanbsai

Dllver Schlegzl, Dip!-Sachveisindige (DlA

Anlage 5: Grundriss Geb3udeteil 2 - Halle
1 Seits

Grundrissskizze zu Bauvarantrage Nr. 86/72 AZ Abt. 7 vom 08.11.1972

cuelie: Bauakie der Krelsverwaltung Bad Birkheim

Hirmveis: die farblichen Kennzaichnungen markizren grob diz vargafu ndene Autteilung am 27.08.2024
ahne Anspruch auf vellstandigheit und Richtigkeaic
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) HauptstraRe 185, 67473 Lindenberg

Anlage 6: Fotos
Fotos | Seite 1von 4

Slidostansicht Gebaudeteil 1

Nordostansicht Gebdudeteil 1 Nordostansicht Gebaudeteil 1

Westansicht Gebadudeteil 1, Blick auf Gebaudeversatz Slidostansicht Gebaudeteil 2
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstédndiger (DIA) HauptstrafRe 185, 67473 Lindenberg

Fotos | Seite 2 von 4

Holzanbau auf Siidostseite von Geb&udeteil 2 Nordostansicht Gebiudeteil 2

oD |

Nordwestansicht (Riickseite) von Gebdudeteil 2 Stidwestansicht Gebdudeteil 2
mit Ubergang zu Gebiudeteil 1
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) HauptstraRe 185, 67473 Lindenberg

Fotos | Seite 3von 4

Zugangsbereich von Siidostseite (Gebdudeteil 1) Biiro (Gebaudeteil 1)

Biiro (Geb&dudeteil 1) Biiro (Gebaudeteil 1)

Nebenraum mit Elektroinstallation (Gebiudeteil 1) Biiro (Gebaudeteil 1)
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) HauptstralRe 185, 67473 Lindenberg

Fotos | Seite 4 von 4

Duschbad (Gebdudeteil 1)

i N ) ;WQ(GéBﬁudeteil 1) Halle (Gebiudeteil 2)

Halle (Gebiudeteil 2) Einbau in Halle (Gebadudeteil 2)
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Objekt:

Hinweis:

Vorgehensweise:

Zusammenstellung:

Oliver Schiegel

Dipl.-Sachverstéindiger (DIA}

fr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten
Zertifizierter Sachversténdiger fiir Inmobilienbewertung (DIAZert)

fur die Marktwertermittiung gemaR ImmoWertV aller Inmabilienarten (LF)

Pfarrer-Abel-StraRe 15
67434 Neustadt/WeinstraRe

T.0632139990-F. 063213999 21

info@as-immowert.de

Az.: 24727
Az. Gericht: 1 K17/23
Datum:12.11.2025

Nachtrag zum Gutachten
- Photovoltaikanlagen -

mit einem Gewerbegebaude (Biiro, Halle)

bebautes Grundstiick

Grundbuch von Lindenberg, Blatt 910, Flst.-Nr. 220/2,
Hauptstrae 185in 67473 Lindenberg

Im Gutachten wurde der Hinweis gegeben, dass die PV-Anlagen
~ nicht beriicksichtigt wurden.

Mit Schreiben vom 28.07.2025 wird um folgende Angaben gebeten:
¢ Auf welchen Flurstlicken sich die PV-Anlagen befinden?

¢  Welchen Wert die Anlage hat?

e Um welche Art von Anlage es sich handelt?

e Eigentumsverhiltnisse?

Die Angaben wurden vom Antragsgegner zur Verfiigung gestellt
und bilden die Grundlage fiir die nachfolgenden Schitzungen.

Die Schétzangaben wurden unter Renditegesichtspunkten im Er-
tragswertverfahren ermittelt. Die Ansétze wurden nach Angaben in
der Literatur gewahlt, die Kapitalisierungszinssitze sind an die Emp-
fehlungen aus der HypZert-Studie Photovoltaik im Fokus der Immo-
bilienbewertung (2022) angelehnt.

Sofern ein Anlagenalter von 20 Jahren liberschritten ist und eine
Volleinspeisung vorliegt, wird der Anlage kein Wert beigemessen.

Bei Uberschusseinspeisung wurde ein Eigenversorgungsanteil von
pauschal 20 % angenommen.

Schatzwert
ANLAGE 1 0,00
ANLAGE 2 0,00
ANLAGE 3 10.500,00
ANLAGE 4 1.000,00
ANLAGE S 16.000,00
ANLAGE 6 7.000,00

Summe 34.500,00

[



Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) Nachtrag PV-Aniage zum Gutachten 1 K 17/23 (AG NW)

GemaR Mitteilung stehen die Af,n‘la im Eigentum von ™’
und sind alle auf dem Fist. Nr.g"ZZO/Zfrrichtet.

Luftbildaufnahme,
Quelle: https://maps.rip.de/viewer/luftbiider/#
© Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) Nachtrag PV-Anlage zum Gutachten 1 K 17/23 (AG NW) /@j

Anlagel

Eckdaten

Eigentimer: =~ Karl Breiner

Inbetriebnahme: ~ 01,07.2001

Wertermittlungsstichtag: 27.08.2024

Anlagenalter; . 23t1iahre -

Module: 1605tk

Modulleistung: =~ 85Wp

AnlagengréRe:  136kWp

@-Ertrag (letzte 3 Jahre): 10.921 kWh

‘~Ein‘s‘pei's'eart: S , ~ Volleinspeisung o - ' e
Vergitung:: - MarktwertSolar =~~~ 2,861 Cent/kWh -
Werteinschitzung

Anlage 1 hat zum Stichtag das Anlagenalter von 20 Jahren tiberschritten.und wird aktuell nur nach dem
Marktwert Solar verglitet.

Der Wert der Anlage wird auf O € geschatzt.
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) Nachtrag PV-Anlage zum Gutachten 1 K 17/23 (AG NW) //{O

Anlage2

Eckdaten

Eig‘entﬁkmer':: L Karl Breiner

Inbetriebnahme; ~ 11.01.2003

Wertermittlungsstichtag: _2'7.08.20,2'44 . ;

Anlagenalter: 216lahre .

Module: 20 5
Modulleistung; . 8Wp . 80Wp
AnlagengréRe: ~ 21kwp G

@-Ertrag (letzte 3Jahre):  1.775kWh

Einspeiseart:  Volleinspeisung :
Verglitung: :  MarktwertSolar 2,861 Cent/kWh
Werteinschitzung

Anlage 2 hat zum Stichtag das Anlagenalter von 20 Jahren iiberschritten und wird aktuell nur nach dem
Marktwert Solar vergltet.

Der Wert der Anlage wird auf O € geschatzt.
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (D!A)

Nachtrag PV-Anlage zum Gutachten 1 K 17/23 (AG NW) /{,{

Anlage3
Eckdaten

EigentGmer:
Inbetriebnahme;

Wertermittlungsstichtag: L

Anlagenalter;
Module:
Modulleistung:
AnlagengroRe:

QéErtragf(letthSJéhre); .

Einspeiseart:
Vergitung:

Karl Breiner
126.08.2011
. 27.08.2024
13,0
o
 130Wp \
. 100kwp
~ 8070kWh ,
'VolleinSpeisung, -
 EEG-Vergiitung

0

- owp

28,740 Cent/kWh =

@-Solarertrag p.a. in EEG-verglitung je

Rohertrag Nutzungin % kWh kWhin€ Ertragp.a.in€
Einspeiseanteil 100% 8.050,00 0,2874 2.313,57
Eigenversorgungsanteil 0% 0,00 0,00 0,00
Abgabepreis Hausstrom 0% 0,00 0,36 0,00
Summe 2.313,57

BezugsgroRe (kWp, - Kosten je kWp, kW,

BWK kw, m?) m?  Betragp.a.in€
Wartung 10,01 10 100,10
Ricksteliung Wechselrichter-RL (1/10) 10,01 100,00 100,10
Versicherung pauschal 100,00
Zahlermiete pauschal 40,00
Summe 340,20

Reinertrag 2.313,57 340,20 1.973,37

Bar-

wert RND in Jahre LSZ BWF Reinertrag Barwert

7,0 7,50% 5,297 1.973,37 10.452,94
gerundet 10.500,00

Werteinschatzung

Anlage 3 hat zum Stichtag ein Anlagenalter von 13 Jahren.

Der Wert der Anlage wird auf gerundet 10.500,00 € geschatzt.
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Nachtrag PV-Anlage zum Gutachten 1 K 17/23 (AG NW) Z{Z

‘Anlége 4

Eckdaten

Eigentimer E Karl Breiner:
Inbetriebnahme: 30.09.2010
Wertermittiungsstichtag: - 27.08.2024
Anlagenalter: ' 13,8 Jahre
Module: , 36 Stk.
Modulleistung: 85Wp
‘AnlagengroBe: : 31kwp
@-Ertrag (letzte 3Jahre):  1.146 kWh '

Einspeiseart:
Vergitung:

Uberschusseinépeisung
EEG-Vergltung.

34,050 Cent/kWh

Nutzungin —@-Solarertragp.a. EEG-vergiitung je

Rohertrag % in kWh kWhin € Ertrag p.a. in €
Einspeiseanteil 80% 920,00 0,3405 313,26
Eigenversorgungsanteil 20% 230,00 0,00 0,00
Abgabepreis Hausstrom 20% 230,00 0,3572 82,16
Summe 395,42

BezugsgroRe (kWp,  Kosten je kWp, kW,

BWK kw, m?) m? Betrag p.a. in €
Wartung 3,06 10 30,60
Riickstellung Wechselrichter-RL (1/10) 3,06 100,00 30,60
Versicherung pauschal 100,00
Zahlermiete pauschal 40,00
Summe 201,20

Reinertrag 395,42 201,20 194,22

Barwert RND in Jahre LSZ BWF Reinertrag Barwert

6,2 7,50% 4,818 194,22 935,75
gerundet 1.000,00

Werteinschatzung

Anlage 4 hat zum Stichtag ein Anlagenalter von 13,8 Jahren.

In der Berechnung wird ein Eigenversorgungsanteil von 20 % unterstelit.

Der Wert der Anlage wird auf gerundet 1.000,00 € geschatzt.

Seite 6




Oliver Schiegel, Dipl.-Sachversténdiger (DIA)

Nachtrag PV-Anlage zum Gutachten 1 K 17/23 (AG NW)

Anlage5 '

Eckdaten

EigentUmer: ‘
‘Inbetriebnahme: 131.12.2011
Wertermittlungsstichtag: ~ 27.08.2024
~Anlagenalter: . 12,6 Jahre

Module: 70 Stk.

Modulleistung: 180 Wp
AnlagengréRe: e 12,6 kWp

@-Ertrag (letzte 3 Jahre): 10.982 kWh
Einspeiseart: g Uberschusseinspeisung
Verglitung: EEG-Vergltung ‘

€/kWh

28,740 Cent/kWh

Nutzungin —@-Solarertragp.a. EEG-vergiitung je

Rohertrag % in kWh kWhin € Ertrag p.a. in €
Einspeiseanteil 80% 8.800,00 0,2874 2.529,12
Eigenversorgungsanteil 20% 2.200,00 0,00 0,00
Abgabepreis Hausstrom 20% 2.200,00 0,3572 785,84
Summe 3.314,96

Bezugsgréfe (kWp,  Kosten je kWp, kW,

BWK kW, m?) m? - Betragp.a.in€
Wartung 12,6 10 126,00
Rlickstellung Wechselrichter-RL (1/10) 3,06 12,6 100,00
Versicherung pauschal 100,00
Zihlermiete pauschal 40,00
Summe 392,00

Reinertrag 3.314,96 392,00 2.922,96

Barwert RND in Jahre LSZ BWF Reinertrag Barwert

74 7,50% 5,526 2.922,96 16.152,28
gerundet 16.000,00

Werteinschatzung

Anlage 5 hat zum Stichtag ein Anlagenalter von 12,6 Jahren.

In der Berechnung wird ein Eigenversorgungsanteil von 20 % unterstellt.

Der Wert der Anlage wird auf gerundet 16.000,00 € geschatzt.
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) Nachtrag PV-Anlage zum Gutachten 1 K 17/23 (AG NW) Z/({

. Anla'ge,st‘f, «

Eckdaten

Eigentimer: Karl Breiner

Inbetriebnahme: 30032012

Wertermittlungsstichtag: ~~ 27.08.2024

Anlagenalter: ‘ 12,3 Jahre

‘Module: : 355tk

Modulleistung: _ 180Wp

AnlagengroRe: 6,3 kWp |

O-Ertrag (letzte 3 Jahre): 5491 kWh

Einspeiseart: ~ Uberschusseinspeisung , L
Vergiitung:  EEG-Vergiitung 24,430 Cent/kWh

Nutzungin “@-Solarertragp.a. EEG-vergitung je

Rohertrag % in kWh kWh in € Ertrag p.a.in €
Einspeiseanteil . 80% 4.400,00 0,2443 1.074,92
Eigenversorgungsanteil 20% 1.100,00 0,00 0,00
Abgabepreis Hausstrom 20% 1.100,00 0,3572 392,92
Summe 1.467,84

BezugsgréRe (kWp, . - Kosten je kWp, kW,

BWK , kw, m?) m?  Betrag p.a.in€
Wartung ‘ 6,3 10 63,00
Riickstellung Wechselrichter-RL (1/10) 3,06 6,3 100,00
Versicherung pauschal 100,00
Zihlermiete pauschal 40,00
Summe 266,00

Reinertrag 1.467,84 266,00 1.201,84

Barwert RND in Jahre LSZ BWF Reinertrag Barwert

7,7 7,50% 5,693 1.201,84 6.842,08
gerundet 7.000,00
Werteinschitzung

Anlage 6 hat zum Stichtag ein Anlagenalter von 12,3 Jahren.

In der Berechnung wird ein Eigenversorgungsanteil von 20 % unterstellt.

Der Wert der Anlage wird auf gerundet 7.000,00 € geschatzt.
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