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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus (Gas-
statte und Wohnungen)

Hohenstralle 14
66482 Zweibriicken

Grundbuch von Mérsbach, Blatt 1142, Ifd. Nr.:1

Gemarkung Mérsbach, Flurstiick 1708/7, Flache 630 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

' Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentamer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss des - Amtsgerichts ~Zweibricken vom
10.11.2025 soll durch ein schriftliches Sachverstandigengutach-
ten der Verkehrswert ermittelt werden.

14.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
14.01.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am15.01.2026 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben vom 16.12.2025 fristgerecht eingeladen.

Es war lediglich eine AuRenbesichtigung des Gebaudes méglich.
der Sachverstandige
XX XX

Vom Sachverstandigen wurden folgende Ausklnfte und Unterla-

gen beschafft: :

* unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 19.11.2025

e Ubersichtsplan, Lageplan und Auszug aus der Bodenrichtwert-
karte (Quelle: OnGeo)

» Einsichtin die Bauakte bei der UBA der Stadt Zweibriicken am
27.11.2025

o Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitt) aus der
Bauakte

e Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Zweibrii-
cken vom 21.11.2025

e aktueller Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die Restnutzungsdauer des Gebaudes ist auf Grund seines Zustandes abgelaufen. Eine wirtschaftliche Nut-
zung des Grundstucks somit nicht mehr moglich. Es wird daher das Liquidationsverfahren angewandt.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdértliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

@ Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und'Form:

Rheinland-Pfalz

Zweibricken hat ca. 35.000 Einwohner,;
Stadtteil Mérsbach hat ca. 950 Einwohner

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. km entfernt)

Autobahnzufahrt:
AS 32 Zweibriicken; A8 (ca. 9 km entfernt)

Bahnhof:
Hbf Zweibrticken (ca. 7 km entfernt)

Flughafen: -
Saarbriicken Ensheim (ca: 40 km entfernt)

Nahe Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 5 km entfernt;

Schule ca. 7 km entfernt;

KiTa'in fuBlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fullaufiger Entfer-
nung;

einfache Wohnlage;

einfache Geschaftslage

Mischnutzung;
aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise

Uberdurchschnittlich (durch StralRenverkehr)

eben

StralRenfront;
ca.33m;

mittlere Tiefe:
ca. 20 m;

GrundstucksgréRe:
insgesamt 630,00 m?

Bemerkungen:
unregelmanige Grundsticksform

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser {soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:;

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

klassifizierte Strafle (LandesstralRe)

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Bitumen

Annahme:

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Gebaudes
unbekannt

Beim Ortstermin wurden auf dem Grundstlick Schrott gelagert.
Altlasten kénnen nicht ausgeschlossen werden! Vor dem Erwerb
wird eine Uberprifung dringend empfohlen!

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise ~-bzw. Bodenrichtwerte = eingeflossen ist.
Dartberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen.wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 19.11.2025 vor.

Hiernach-besteht in Abteilung Il des Grundbuchs, folgende wert-
beeinflussende Eintragungen:

Grunddienstbarkeit;

Geh- und Fahrrecht fur den jeweiligen Eigentumer von Flst. Nr.
1708/3

Eine entsprechende Eintragungsurkunde wurde in der Grund-
akte nicht gefunden. Es handelt sich jedoch um die Zufahrt zu
einer Doppelgarage. Die Flache wird mit ca. 108 m? geschatzt.

Schuldverh&ltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine

Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittiung zu berlicksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Baulasten-
verzeichnis vom 21.11.2025 vor.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

2.,5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Baufléche (M) dargestellt.

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

2.5.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

. 2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV.21)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage und Abga-
ben flur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenpflichtig, wiederkehrende Beitrage.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung).
Das Objekt wird offensichtlich nicht genutzt.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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3 Beschreibung der Gebidude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen; eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische. Schadlinge sowie {iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Da lediglich eine AuBenbesichtigung der bzw. des Gebdude/s mdéglich war; kdnnen nur einge-
. schrinkte Angaben bei der Gebaudebeschreibung gemacht werden!

3.2 Wohn- und Geschéftshaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und Auenansicht

Gebaudeart: Wohn-und Geschéftshaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;
mit Anbau -
Baujahr: 1930-ca. geschatzt
Modernisierung: unbekannt
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
. Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmaglichkeiten: unbekannt
Aulienansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerrdume

Erdgeschoss:
3 Zimmer, Ktche, Flur, Gastzimmer, WC, Nebenzimmer

Obergeschoss:
Wohnung 1:

Eiltern, Bad, Kind, Kochen/Essen, Flur, Wohnen, Diele, WC

Wohnung 2:

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michae! Lehberger
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Gard, Bad, Wohn-/Schlafraum

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: unbekannt
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: unbekannt
Geschossdecken: unbekannt
Treppen: unbekannt
_ Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Holzwerkstoff
‘ Dach: Annahme:
Dachkonstruktioh:

Holzdach, Pfetten aus Holz

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen.und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wasserinstallationen: unbekannt
Abwasserinstallationen: unbekannt
. Elektroinstallation; unbekannt
Heizung: unbekannt
Laftung: unbekannt
Warmwasserversorgung: unbekannt

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Es kdnnen keine Angaben zur Raumausstattung und dem Ausbauzustand gemacht werden!

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&udes
besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangslberdachung

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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besondere Einrichtungen: unbekannt

Besonnung und Belichtung: unbekannt

Bauschaden und Baumangel: erhebliche Bausché&den von aulen erkennbar (sh. Fotos):
Putzschaden, defekte Rollladen, defekte Eingangstreppe,
defekter Anstrich,
Alle Angaben ohne Gewihr auf Vollstandigkeit!

Allgemeinbeurteilung: Der bautiche Zustand ist sehr schlecht.
Das Gebéude ist nach der Einschatzung des-Sachverstandigen
abbruchreif.

3.3 AuRenanlagen

Annahme:
Versorgungsaniagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz;
Wiese, asphaltierte Flache

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstiick in 66482
2Zweibriicken, HohenstralRe 14 zum Wertermittiungsstichtag 14.01.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Morsbach 1142 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Moérsbach 1708/7 630 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses Ein-
zelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2immoWertV) ist der

Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens. (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV)
' zu ermitteln, weil fur Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der marktiiblich erzielbare
Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer
und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu z&hlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
e Baumaéngel und Bauschéaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstucks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundsttcksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung

‘ Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 105,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise

MI (Mischgebiet)
frei

2

offen

700 m?

14.01.2026
baureifes Land
Ml (Mischgebiet)
frei

2

offen

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Grundstucksflache (f) = 630 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 105,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 14.01.2026 X 1,110 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X ~ 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 116,55 €/m?
Flache (m?) 700 630 x 1,023 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 2 2 X 1,000
Bauweise offen offen X 1,000
Zuschnitt lageiblich unginstig X 0,800 E3
vorlédufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 95,38 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts _ Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 95,38 €/m?
Fléache x 630 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 60.089,40 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert - 3.000,00 € E4
beitragsfreier Bodenwert = b57.089,40 €
rd. 57.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.01.2026 insgesamt 57.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt zum Wertermittiungsstich-
tag und der Grundstuckszustand zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Der Bodenrichtwert muss gemaf Bo-
denpreisindex auf den Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

E2

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksfléche ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit steigt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstuck, was einen hoheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der
relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflédche.

Die Umrechnung von der Grundstucksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewertungs-
grundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht (GFZ-bereinigten Umrechnungs-
koeffizienten.
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E3
Der Zuschnitt des Grundstticks ist durch seine C-Form ungtnstig.

E4 - Zu- und Abschldge zum vorldufigen beitragsfreien Bodenwert

Bezeichnung : Wertbeeinflussung
Wegerecht zugunsten Flurstiick 1708/4: -3.000,00 €
Ca. 6m x 18 m x 95,38€/m* x 30%(Einschrankung)=

Summe -3.000,00 €

4.4 Ertragswertermittlung

4.41 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Erfragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malkgeblich fur den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschliefllich Erhaltung des Grund-
stiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt.
Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fr ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergéanglich (bzw. unzer-
storbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Ren-
tenrate des Bodenwerts-dar.)

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

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermitteit.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

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

4.4.2 Erliuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielba-
ren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesicherten)
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Einnahmemaéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare
Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markttblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstucksteilen von den ublichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grund-
stuicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur
eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgeméfie Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Geb&dude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und
die Betriebskosten.

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

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentiimer zu-tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter um-
gelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliefllich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer-noch anfallenden Ertrage —
abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertméRig gleichzusetzen mit dem vor-
laufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstticke nach den. Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2.ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

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

Restnutzungsdauer(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméfier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster N&-
herung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann veriéngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung-in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssé&tze auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumé&ngel und Bauschéden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den markttblich erzielbaren Ertrégen).
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Baumdngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 InmoWertV)

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufithren.

Far behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezuiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser-Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteitung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.

4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flédche -|-Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
‘| Ifd. | Nutzung/Lage (m3?) (Stk:) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. €) (€)
(€/8tk.)
Wohn- und Geschéafts- |1 | Gaststatte EG 143,00 6,00 0,00 0,00
haus -
2 |Wohnung 1. 0G 94,50 6,00 0,00 0,00
3 |Wohnung 1. 0G 41,00 6,00 0,00 0,00
Summe 278,50 - 0,00 0,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 0,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten-(nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 4.803,44 €

jahrlicher Reinertrag -4.803,44 €

Nach Minderung des Rohertrags um die Bewirtschaftungskosten verbleibt kein Reinertrag fur das Bewertungs-
grundstiick; der Reinertrag ist negativ.

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsméglichkeiten der baulichen und sonstigen Anlagen lassen
keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu.

Aus diesen Griinden wilrde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen und sons-
tigen Anlagen mdglichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem um die
Ublichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV).

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemaR nachfolgendem Bewertungsmodell:

Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
— Freilegungskosten

+ Freilegungserlése (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiederver-
wertbare Bauteile etc.))

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren
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Bodenwert 57.000,00 €
Freilegungskosten/-erlose insg. - 100.000,00 €
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = -43.000,00 €

(= Verkehrswert, wenn alsbhald freigelegt werden kann;
vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV)

vorldufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren -43.000,00 €

Marktanpassungsfaktor X 1,00

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidati- = -43.000,00 €

onswertverfahren

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0,00 €

Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren -43.000,00 €
rd. -43.000,00 €

Freilegungskosten und Freilegungserlose

Freilegungskosten und -erlése Wertbeeinflussung insg.
Freilegungskosten/-erldse (insgesamt) -100.000,00 €

e Abbruch/Entsorgung Gebaude 830m?2 x 120m? = -100:000,00 €

Summe -100.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt.-Sie-orientieren sich an der Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung
(WMR), in der die von der Rechtsprechung inshesondere flr Mietwertermittiungen entwickelten MaRgaben zur
wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfléache systematisiert sind, sofern diesbeziigli-
che Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der
in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den
diesbezuglichen Vorschriften (WoF1V; 1I.. BV; DIN 283;-DIN 277).abweichen; S|e sind deshalb nur als Grundiage
dieser Wertermittiung verwendbar, |

Rohertrag

Die Basis flir die Ermittlung-des Rohertrags ist die aus dem Grundstlck marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmlete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der'Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir mit dem Bewer-
tungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

s aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
o aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisvertffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpas-
sungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger



G0126 Hoéhenstralle 14, 66482 Zweibriicken Seite 16/30

Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell ver-
wendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

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

der verfugbaren Angaben des értlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze
als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnut-
zungsdauer des Gebaudes sowie Objektgréfe (d. h. des Gesamtgrundstickswerts) angegeben sind, sowie

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

des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes: aus'dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal

bestimmt.

. Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhéitnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
markttbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer war zum'Wertermittlungsstichtag auf Grund des Zustands erloschen:

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Wohn- und Geschiftshaus

. Das ca. geschatzt 1930 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&udealter (2026 — 1930 = 96 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 96 Jahre =) 0 Jahren

und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fur das Geb&ude gemaf der Punkt-
rastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 0 Jahren und somit ein fikti-
ves Baujahr von 1930.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Ertragswertverfahrens
bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend ber{icksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. -43.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstiick in 66482 Zweibriicken,
Hoéhenstralle 14

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mdorsbach 1142 1
Gemarkung Flur Flurstick
Morsbach 1708/7

wird zum Wertermittiungsstichtag 14.01.2026 mit rd.

0€

. o ' in Worten: Null Euro
(0,00 D)
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegen-
stehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussagen keine
volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Zweibriicken, den 15. Januar 2026

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, “alle-'Rechte vorbehalten..Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt.-AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallen-
karte, Stadtplan, Lageplan; Luftbild, u.&a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Im Kontext von Zwangsversteigerungen
darf'das Gutachten 'nur mit Zustimmung des zustandigen Amtsgerichts veroffentlicht werden.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstuicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und-der fir die Werter-

mittlu

5.2
(1]

[2]

[3]
[4]
3]
[6]

(7)

ng erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung —ImmoWertV

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.). Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,-:Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2025

Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht (Praxis ‘der Immobilienbewertung nach der Im-
mowertV), Olzog-Verlag 2009

Kleiber: WertR 06 (Wertermittiungsrichtlinien 2006), 9. Auflage
Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel::-Baukosten 2018, 23. Auflage
GUG (Grundstickmarkt und Grundstuckswert), aktuelle Zeitschrift und Archiv

IFS (Institut fur Sachverstandigenwesen): Immobilienbew. in der Zwangsverst.; Hans Netscher, Katha-
rina Bleutge; 1. Auflage

Ferdinand Droge: Handbuch der Mietpreisbewertung fiur Wohn- und Gewerberaum, 2. Auflage 1999

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ubersichtkarte, Lageplan, Ausschnitt BRW-Karte (lizensiert, Quelle: On Geo)
Anlage 2: Fotos

Anlage 3: Grundrisse und Schnitte

Anlage 4: Berechnung der Bruttogrundflache

Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 1: Ubersichtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo)
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Ubﬂsachtskar{e\i\ut r’eglonaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte Wwird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die regionale
Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt fiachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf in einem
Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaitigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsver-
steigerungen und deren Verdffenttichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 1: Ubersichtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelie: On Geo)
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lfﬁfszug vorT. \liphalien aus dem Amtiichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

AN
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stelit den Nachweis des Liegenschaftskatasters fir
die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Geb3ude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und Flurstlicks-
nummern.

Datenquelie

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz, Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheintand-Pfalz Stand: November 2025

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 1: Ubersichtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelie: On Geo)
Seite 3 von 3

© 2024 Oberer Gutachterauschuss RP

\\”‘\\u
' \\
! {405 E/m’ (2310)
L} \ a fWAosuoq\

10,00 €/m2.(2:
0,80 €/m? (5117) LF GR 6000. 2
0.35 €/m? (5118) LF F 6000 et
1,20 €/m? {5116) LF A 12000 43 :
\ 105 €/m’\(2320)
¢ \\ 8 bf ermooo
105 €/m? (23
B biMi 1 mo
0.80 €/m*{5114) u= GR 6000 29
o,~35 € (5115) \ui F 6000

1,20 €/m? (5113) LF A 12000 43
\ v ‘\

&
17 1. 2025 ]\%8‘24032 | GébBams—DE PLVermGeoRP (2025)

3000 m

((isbstab iy pigric: 1:1.000 @ ) ——

~AUSTENRUNg: 510 m x 510 m 0

Liegenschaftskarte Rheintand-Pfalz Gberlagert mit Bodenrichtwertinformationen

Die Bodenrichtwertkarte von Rheinland-Pfalz ist auBer in den kreisfreien Stidten Mainz, Kobienz, Worms, Trier, Kaisersiautern und Ludwigshafen im ganzen Land
verfiligbar. Sie stellt Zonen und Werte dar, welche auf der Grundlage der Kaufpreissammilung zweljahrlich mit dem Stichtag 1. Januar ermittelt werden. Boden-
richtwerte haben keine bindende Wirkung. Die Kartendarstellung erfolgt in einem MaBstabsbereich von 2.000 bis 1:10.000. Als Kartengrundlage dient die auto-
matisierte Liegenschaftskarte von Rheinland-Pfalz.

Datenquelle

Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: 01.01.2024

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 2: Fotos

Seite 1 von 4

Ansicht von Stiden

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michae! Lehberger
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Anlage 2: Fotos

Seite 2 von 4
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Ansicht von Osten

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 2: Fotos
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Freiftédche

Dipl.Ing. {FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 2: Fotos
Seite 4 von 4

Freiflache hinter dem Geb&ude

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 3
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Grundriss Erdgeschoss

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 3
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Grundriss Obergeschoss

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 3
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Schnitt

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 4: Berechnung der Bruttogrundflache

Gebéaude Geschoss Lénge (m) Breite (m) Faktor Flache (m?)
Wohnhaus Kellergeschoss 10,09 18,00 1 181,53
4,50 570 1,00 25,65 207,18
Erdgeschoss 10,09 18,00 1 181,53
4,50 570 1,00 25,65 207,18
Obergeschoss 10,09 18,00 1 181,53
4,50 570 1,00 25,65 207,18
Dachgeschoss 10,09 18,00 1 181,53
4,50 570 1,00 25,65 207,18
828,72
rd. 830

Die Berechnung erfolgte iiberschlégig in einer fiir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit aus

den vorhandenen Bauunterlagen.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflichenberechnungen

1. Wohnflachenberechnung (in Aniehnung an die WoFIVo)

Geschoss Raum L&nge(m) Breite(m) Faktor Flache(m?)
Obergeschoss Htern 15,21
Wohnung 1 Bad 10,55
Kind 12,35
Kochen/Essen 13,51
Flur 5,91
Wohnen 25,00
Diele 10,00
WC 1,90
94,43
rd. 94,50
Obergeschoss Gard 3,04
‘ Wohnung 2 Bad 4,70
Wohn-Schlafraum 32,80
40,54
rd. 41,00
gesamt: rd. 135,50

2, Nutzflachenberechnung

Geschoss Raum Lange(m) Breite(m)  Faktor Flache(m?)
Erdgeschoss Jdmmer 18,74
ammer 10,55
Jammer 21,90
Kiiche 19,36
Fur 7,04
Nebenzimmer 12,80
. Gastzimmer 43,43
: WwC 8,70
142,52
rd. 143,00
Kellergeschoss ca. wie Erdgeschoss rd. 143,00

Die Berechnung erfolgte aus der Bauakte und wurde iiberschlagig verifiziert.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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|Zusammenste|lung der wesentlichen Daten

Objekt: Wohn-/.und Geschaftshaus mit Gaststatte im Erdgeschoss, Obergeschoss,
Dachgeschoss und Keller, Baujahr ca 1930 (geschatzt), Massivbau,
abbruchreifl

Raumaufteilung:
Kellergeschoss: unbekannt, Annahme Kellerraume
Erdgeschoss: 3 Zimmer, Kiche, Flur, Gastzimmer, WC, Nebenzimmer
Obergeschoss Wohnung 1:

Eltern, Bad, Kind, Kochen/Essen, Flur, Wohnen, Diele, WC

Wohnung 2:

Gard, Bad, Wohn-/Schlafraum

Grundstiickflache gesamt 630 m?
Wohnflache ca: 135,5 m?
Nutzflache ca. 143m?
Bodenwert: 57.000 €
Gesch. Freilegungskosten 100.000 €
Verkehrswert: 0,00 €

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michae! Lehberger
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit einem Wohn- und Geschéftshaus (Gas-
statte und Wohnungen)

Hohenstralle 14
66482 Zweibriicken

Grundbuch von Mérsbach, Blatt 1142, Ifd. Nr:1

Gemarkung Mérsbach, Flurstiick 1708/7, Flache 630 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

‘ Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen;

GemalR Beschluss des< Amtsgerichts Zweibricken vom
10.11.2025 soll durch ein schriftliches Sachverstandigengutach-
ten der Verkehrswert ermittelt werden.

14.01.2026 (Tag der. Ortsbesichtigung)
14.01.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 15.01.2026 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben vom 16.12.2025 fristgerecht eingeladen.

Es war lediglich eine AuRRenbesichtigung des Gebaudes moglich.
der Sachverstandige
XX XX

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-

gen beschafit;

« ‘unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 19.11.2025

« Ubersichtsplan, Lageplan und Auszug aus der Bodenrichtwert-
karte (Quelle: OnGeo)

e Einsichtin die Bauakte bei der UBA der Stadt Zweibriicken am
27:11.2025

»-Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitt) aus der
Bauakte

» Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Zweibri-
cken vom 21.11.2025

o aktueller Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die Restnutzungsdauer des Geb&udes ist auf Grund seines Zustandes abgelaufen. Eine wirtschaftliche Nut-
zung des Grundstiicks somit nicht mehr moglich. Es wird daher das Liquidationsverfahren angewandt.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage _

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Ort und Einwohnerzahl: Zweibricken hat ca. 35.000 Einwohner,;

Stadltteil Moérsbach hat ca. 950 Einwohner

aberortliche Anbindung / Entfernungen: Landeshauptstadt:
: Mainz (ca. km entfernt)

Autobahnzufahrt:
AS 32 Zweibrucken; A8 (ca. 9 km entfernt)

Bahnhof:
Hbf Zweibrticken (ca. 7 km entfernt)

_ Flughafen: .. :
. Saarbrticken Ensheim (ca. 40 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage: Nahe Ortskern;
Geschéfte des taglichen Bedarfs ca.-5 km entfernt;
Schule ca. 7 km entfernt;
KiTa-in fuBlaufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel' (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;
einfache Wohnlage;
einfache Geschaftsiage

Art der Bebauung und Nutzungenin.der  Mischnutzung;

Stralle und im Ortsteil; aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise‘
Beeintrachtigungen: Uberdurchschnittlich (durch StralRenverkehr)
‘ Topografie: eben

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StralRenfront:
ca. 33 m;

mittlere Tiefe:
ca. 20 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 630,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmalige Grundstiicksform

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger



Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz
66482 Zweibricken , Pfalz, Hohenstr. 14 Geoport

Ausdehnung: 170 m x 170 m

0 100 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®) _
Die Liegenschaftskarte - genertert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fur
die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Geb#ude, StraBennamen, Flurstlicksgrenzen und

Flurstiicksnummern.

Datenquelle
Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz, Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: November 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03824032 vom 17.11.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geQ. . der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Seitel
Form, Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025
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Rosenstadt

ZWEIBRUCKEN
Stadtverwaltung
Stadtbauamt

-

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Gemarkung Mérsbach, Flst. Nr. 1708/7
66482 Zweibriicken, Hohenstrafle 14

Bescheinigung

21.11.2025
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