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Grundbuch Blatt

Gau-Odernheim 2007
. Gemarkung Flur

Gau-Odernheim 31

Datum: 09:04.2026
Az 20260022
Az.-AG: 2 K70/25

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)i.-S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grundstick
in 556239 Gau-Odernheim; Klosterweg: 21

Ifd. Nr.
2

Flurstuck
34

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde
zum Stichtag 31.03.2026 geschatzt mit

380.000,00 €.

Nachrichtlich und in Verkehrswertermittlung nicht beriicksichtigte Rechte;

Grunddienstbarkeit (Betretungsrecht)... (siehe S. 6 und 7 und Anlage 6) 500,00 €

Nachrichtlich und in Verkehrswertermittiung nicht beriicksichtigte Belastungen:

- Abt. Il, Ifd. Nr. 4 — Grunddienstbarkeit (Abwasserkanalrecht)... (siehe S. 7 und Anlage 6) -500,00 €
- Abt 1t 1fd Nr. 5= Grunddienstbarkeit (Betretungsrecht).{(siehe-&-7und-Anlage 6)-500,00 €

Ausfertigung Nr. 1 2 @

Die Gutachten 1 — 4 bestehen jeweils aus insgesamt 56 Seiten ink!. Fotos. Eine Ausfertigung ist fiir meine Unterlagen.

4

Dieses Dokument enthalt 116.603 Zeichen inkl. Kopfzeilen und Grafiken.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:;

Katasterangaben:

Grundstlick, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit
Garage

Klosterweg 21,
55239 Gau-Odernheim

Grundbuch von Gau-Odernheim, Blatt 2007, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Gau-Odernheim, Flur- 31, Flurstiick 34 (381
m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Alzey vom
29.12.2025, ist zur Vorbereitung des Versteigerungster-
mins der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes zu
schatzen.

31.03.2026 (Tag der AuRen- und-Innenbesichtigung)
31.03.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

03.03.2026 (AuBenbesichtigung) und 31.03.2026 (Auen-
und Innenbesichtigung)

Das Objekt wurde von auflen und innen besichtigt. Das
Dachgeschoss konnte dabei nicht besichtigt werden.

Es waren die Miteigentlimerin und die Tochter der Mitei-
gentiimerin sowie der Sachverstandige Herr Michael Barz
(Gutachter) anwesend.

Vom Sachverstéandigen wurden folgende Auskiinfte und

Unterlagen beschafft:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 09.01.2026

e Auszug aus der Grundakte (Bewilligungsurkunde) vom
20.01.2026

e Baulastenauskunft vom 11.02.2026

o Auskunft zu bauaufsichtlich nicht erfiillten Forderungen
gegen die Grundstiickseigentimer vom 13.02.2026

e Planungsrechtliche Auskunft und Auskunft zu Bodenord-
nungsverfahren vom 23.02.2026

¢ Auszug aus der Bauakte vom 12.03.2026

o telefonische Auskunft zur ErschlieBung vom 09.04.2026

o Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop zur
marktiiblichen Miete

¢ Ubersichtskarte, Auszug aus der Liegenschaftskarte,
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von Mitarbeitern:

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der
Gutachtenerstellung durchgefiihrt:
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Bemerkungen:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustan-
digen Amtern

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstéandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo
erforderlich ergénzt und fiir dieses Gutachten verwendet.

Zubehor im Sinne der §§ 97, 98 BGB wird nicht berticksich-
tigt.

Die baulichen Anlagen waren am Ortstermin teilweise nicht
gerdumt. Wande und FuRb&den konnten dementsprechend
von dem Sachverstandigen nicht vollstédndig in Augen-
schein genommen werden.

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

Der Sachverstandige geht in diesen verstellten Bereichen
davon aus, dass keine weiteren Mangel & Schaden vorhan-
den sind:

Zur-besseren-Lesbarkeit wird in dieser Verkehrswertermitt-
lung das generische Maskulinum (u. a. ,der Sachverstan-
dige”) verwendet. Die in dieser Arbeit verwendeten Perso-
nenbezeichnungen  beziehen sich — sofern nicht anders
kenntlich gemacht —auf alle Geschlechter.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 GroRrdaumige Lage

Bundesland:
Landkreis:
Ort:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

21.2

innerortliche Lage:

Kleinrdumige Lage

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

Beeintrachtigungen:

Rheinland-Pfalz

Alzey-Worms (137.892 Einwohner; Stand: 28.02.2026)
Gau-Odernheim (4.248 Einwohner; Stand: 28.02.2026)
nachstgelegene grofRere Stadte:

Alzey (ca. 8,6 km);
Landeshauptstadt Mainz (ca. 31,9 km)

Bundesstralle:
B420 (ca. 7,7 km)

Autobahn:
A63 (ca. 4,6 km), A61 (ca. 8,1 km)

Offentliche Verkehrsmittel:
Bushaltestelle (in fuRlaufiger Entfernung);
Bahnhof Alzey (ca. 8,7 km)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 53,9 km)

Wohngebiet;

zwei Kindertagesstatten, Grundschule, Realschule plus,
tlw. Arzte und Geschéafte des taglichen Bedarfs (Super-
markt, Metzger, Backerei etc.) im Ort vorhanden;

sonstige Geschéfte, weitere Facharzte und Krankenhaus
sowie sonstige Schulen etc. tlw. in umliegenden Gemein-
den, Uberwiegend in der Stadt Alzey vorhanden;

mittlere Wohnlage

liberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
{iberwiegend zweigeschossige Bauweise;
offene und geschlossene Bauweise

Immissionen
Bei der Ortsbegehung wurden keine wertbeeinflussenden
Immissionen festgestellt.

Altlasten

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern
von ihnen Gefahrdung fir die Umwelt, insbesondere die
menschliche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.
Auch Neulasten sind bei der Verkehrswertermittlung zu be-
riicksichtigen. Es handelt sich dabei um die nach Inkraft-
treten des AbfG (1.6.1972) abgelagerten Abfélle, sie ste-

hen unter den Regelungen des LabfG, soweit es sich um
Abfalle i. S. dieses Rechts handelt (Schink in DVBI. 1986,
161, Kothe in ZRP 1987, 399).
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Topografie:
2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form
(siehe Anlage 2):

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-

meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

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

weitestgehend eben

Straenfront:
ca. 24 m (Klosterweg);
ca. 12 m (Poststrafde);

mittlere Tiefe:
ca. 20 m;

Grundstiicksgrofie:
381 m?

Bemerkungen:
Eckgrundstiick;

unregelmaRige Grundstiicksform

Klosterweg: Gemeinde-/ Anliegerstralle als Sackgasse;
Poststralle: Gemeinde- / Anliegerstrafle

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege (tlw. vor-
handen) aus Pflastersteinen;
keine Parkstreifen vorhanden

elekirischer Strom;
Wasser- / Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
mehrseitige Grenzbebauung der Garage;
Einfriedung

Baugrund- und Grundwasseruntersuchungen wurden nicht
durchgefiihrt. Es wird von normal tragfahigem Untergrund
und Grundwasserverhéltnissen ausgegangen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

grundbuchlich gesicherte Rechte:

Es ist kein Herrschvermerk im Bestandsverzeichnis des——————

Grundbuchs eingetragen.
Gemah der vorliegenden Bewilligungsurkunde 690/2022
(siehe Anlage 6 - Auszug aus der Bewilligungsurkunde)
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grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

war eine Grunddienstbarkeit (Betretungsrecht) zugunsten
des Bewertungsgrundstiickes in Abt. If des Grundbuches
des Nachbargrundstiickes (Gemarkung Gau-Odernheim,
Flur 31, Flurstiick 35) einzutragen. Aufgrund des fehlenden
berechtigten Interesses ist eine Einsicht in das Grundbuch
des belasteten Grundstlickes nicht méglich. Eine abschlie-
Rende Beurteilung ist daher nicht mdglich. Da keine gegen-
teiligen Informationen vorliegen, wird angenommen, dass
die Eintragung entsprechend der vorliegenden Bewilli-
gungsurkunde erfolgt ist.

Anmerkung: Nachrichtlich wird ein-Wert von 500,00 € be-
riicksichtigt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 08.01.2026 vor. Hiernach bestehen in
Abteilung 1l des Grundbuchs: von Gau-Odernheim, Blatt
2007 folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 4, betreffend Grundstick Ifd. Nr. 2 im Bestandsver-
zeichnis: Grunddienstbarkeit (Abwasserkanalrecht) flir den
jeweiligen Eigentimer.von Grundstiick Flur 31 Nr. 35 (GO
3649). GemaR Bewilligung vom. 13.04.2022 (Urkunde
690/2022, Notar. 1) eingetra-
gen.und nach § 9 GBO vermerkt am 16.05.2022.

Lfd. Nr. 5, betreffend Grundstlick Ifd. Nr. 2 im Bestandsver-
zeichnis; Grunddienstbarkeit (Betretungsrecht) fiir den je-
weiligen Eigentlimer von Grundstiick Flur 31 Nr. 35 (GO
3649). Gemal- Bewilligung vom 13.04.2022 (Urkunde
690/2022, Notar ' eingetra-
gen am:07.07.2022.

Anmerkung: Nachrichtlich wird jeweils ein Abschlag von
500,00 € fir die Belastung im Grundbuch berlcksichtigt.

Lfd. Nr. 7, betreffend Grundstiick Ifd. Nr. 2 im Bestandsver-
zeichnis: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Alzey, 2 K 70/25); eingetragen am 05.12.2025.

Schuldverhéitnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf gel6scht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten oder Rechte sind nach
Befragung am Ortstermin nicht bekannt.

Diesbeziiglich wurden auftragsgemal keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

28

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu die-
ser Wertermittlung zu beriicksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Dem Sachversténdigen liegt eine schriftliche Auskunft aus

nis: dem Baulastenverzeichnis vom 11.02.2026 vor. Hiernach
ist auf dem Bewertungsgrundstlick keine Baulast und/oder
Beglinstigung eingetragen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach der Denkmalliste im Internet
nicht.
Sonstiges: Geman schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung Alzey-

Worms (Abteilung Bauen und Umwelt) vom13.02.2026 be-

stehen zurzeit keine bauaufsichtlich unerfillten Forderun-

gen gegen den Grundstiickseigentiimer. Es wird darauf

hingewiesen, dass es sich bei der Bebauung auf dem Be-

wertungsgrundstiick um ein grenzstandiges Geb&ude han-

‘ delt und dass keine Kontrolle _gjurchgefijhrt wurde, ob even-

- tuell Fenster oder sonstige Offnungen in der Brandwand
vorhanden sind.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- GemaR schriftlicher Auskunft “der Verbandsgemeinde
plan: Alzey-Land vom 23.02.2026 ist die Flache im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache dekiariert.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Gemal:- schriftlicher —Auskunft der Verbandsgemeinde
Alzey-Land vom 23.02.2026 liegt das Bewertungsgrund-
stlick nicht im:Geltungsbereich eines rechtskraftigen Be-
bauungsplans und ist nach § 34 BauGB (Bauen im Innen-
bereich) zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: GemaR schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeinde
Alzey-Land vom 23.02.2026 liegt kein Bodenordnungsver-
fahren vor.

2,5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden je-
doch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

bei hilicher Z - Eiir den. bei hilichen Zustand des Grundstiicks ist

die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen Beitrdgen malgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.
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Geman telefonischer Auskunft der Verbandsgemeindever-
waltung Alzey-Land sind die ErschlieBungsbeitrage nach
dem BauGB bereits abgegolten. Bezlglich der wiederkeh-
renden Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) bestehen zum Bewertungsstichtag keine offenen
Beitrédge. Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass in
Gau-Odernheim aktuell diverse Ausbaumafnahmen erfol-
gen. Ggf. kénnen zukiinftig Beitrage im Rahmen der wie-
derkehrenden Beitrdge nach dem KAG anfallen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundsttick ist mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung).
Dem Sachverstéandigen sind zum Stichtag keine Mietverhéltnisse bekannt.
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3 Beschreibung der Gebdude und Auenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen.und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der (iblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden insoweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauscha-
den und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. emp-
fohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstelien zu lassen. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber-gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den gesetzlichen Anforderungen zum
Wertermittlungsstichtag ausgetauscht werden muss-und ob Warmeverteilungs- und Warmwasser-
leitungen sowie die obersten Geschossdecken gedammt werden missen
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3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Fotodokumentation:
S \

Gebaudeart:

Baujahr:

Einfamilienhaus;

einseitig angebaut;

unterkellert;

zweigeschossig;

nicht ausgebautes Dachgeschoss

ca. 1962
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Modernisierungen: iberwiegend modernisiert (vgl. Kapitel 4.4.4)
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: nicht gegeben

AuRenansicht: verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Flur/Treppenhaus, Keller- und Technikrdume

Erdgeschoss: Flur/Treppenhaus, Kiiche, Gaste-WC, Wohnzimmer
Obergeschoss: Flur/Treppenhaus, drei Zimmer, Badezimmer

Dachgeschoss: nicht ausgebaut

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Beton

Wande: Mauerwerk

Decken: vermutlich-Holzbalkendecke oder Stahlbeton
Treppen: Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Fliesenbelag

Treppe zum Dachgeschoss:
vermutlich Holzeinschubtreppe

Haﬁseingangsbereich: Eingangstir aus Kunststoff / Aluminium mit Glaseinsatz
Dach: Dachkonstruktion:
Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Ziegel

Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech;

Hinweis: Das Dachgeschoss konnte nicht besichtigt wer-
den. Es ist nicht bekannt, ob das Dach bzw. die oberste
Geschossdecke gedammt ist. Aufgrund des Baujahres und
der fehlenden Information einer nachtraglich erfolgten
Dammung wird im nachfolgenden Gutachten davon ausge-
gangen, dass keine (ausreichende) DA&mmung vorhanden
ist. Aufgrund der gesetzlichen Nachristpflicht werden unter
dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundsticks-
merkmale” Kosten filir eine entsprechende Dammung in

Ansatz gebracht. Sollten sich nach einer Besichtigung
und/oder dem Vorliegen sonstiger Informationen abwei-
chende Erkenntnisse ergeben, so ist die Wertermittiung

ggf. entsprechend anzupassen.
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3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Fotodokumentation:

Wasserinstailationen: zentrale Wasserv‘e.ksorgung Uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz 1\

Abwasserinstallationen: Ableitung inkommunales Abwaséérkanalnetz
Elektroinstallation: gute-Ausstattung
Heizung: “Luft:Wasser-Warmepumpe;
... Beheizung liber Stahlradiatoren mit Thermostatventilen /
Fuf&qur‘enheizur}g‘ \9)
Liftung: keine besondgréﬁ»«’LUﬁungsanIagen (herkdmmliche Fens-
~ terlliftung) o
Warmwasserversorg_qing:; : »zentral-uber Heizung

3.25 Raumausstattungen.und Ausbauzustand

Fotodokumeﬂr‘]‘t‘a‘\tion:
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W\

Bodenbelage: Fliesen

Wand- / Deckenbekleidungen: verputzt und gestrichen bzw. tapeziert
Fenster: aus Kunststoff mit Isolierverglasung;

tiw. feststehende Fensterflachen, tiw. bodentiefe Fenster;

thw_elektrische Rollladen;
Fensterbanke innen / aufen aus Stein
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Sanitare Installation

Taren:

Klchenausstattungen:

Gaste-WC;
Badezimmer: WC, Doppelwaschbecken, bodentiefe Du-
sche, mit Tageslicht, raumhoch gefliest

aus Holz in entsprechenden Holzzargen, Schldsser und
Beschlage aus Aluminium

nicht in der Wertermittiung enthalten

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Baumangel und Bauschaden:
Sonstiges:

wirtschaftliche Wertminderungen:
Grundrissgestaltung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garage

Fotodokumentation:
F "»‘\\\

Massivbauweise;
eingeschossig;

nicht unterkellert;
Flachdach;

verputzt und gestrichen;
Stahlschwingtor

Eingangstreppe (ohne Wertansatz aufgrund notwendiger
Fertigstellung)

keine

gut

keine bekannt

tlw. fehlende AuRenfensterbanke
keine

zweckmafig

Das Objektist (iberwiegend modernisiert und befindet sich
in einem-guten Zustand.

Hinweis: tiw. Dachschaden (siehe besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale).
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3.4 AuBenanlagen

Fotodokumentation:

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausans’ch,lﬁss bis an ,da‘rsréffentliche Netz, Einfrie-
dung (Mauer / Zaun), Toranlage, Wege- / Hof- / Stellplatzbefestigungen, Unterstand.

Hinweis: Derzeit ragt das Abgasrohr des Nachbargebaudes in das Bewedungsgrundstﬂck und die
Entwasserung der Terrasse des Nachbargebaudes erfolgt tiber das Bewertungsgrundstick. Eine

dingliche Sicherung existiert nicht, weshalb diese Umstande-in der Wertermittlung unberiicksichtigt
bleiben. :
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grund-
stiick in 55239 Gau-Odernheim, Klosterweg 21 zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2026 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gau-Odernheim 2007 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache

Gau-Odernheim 31 34 381-m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Um-
stdnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermittein, insbesondere weil diese
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.
Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem-vorlaufigen
Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.
Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 immoWertV 21) durchgefiihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswetts herangezogen.
Der vorlaufige Ertragswert nach dem aligemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 InmoWertV 21)
ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.
Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden {(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist-der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens flir eine Mehrheit von‘Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalinisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
zliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Uberprift.und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
stlicksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des:Bodenrichtwerts berticksichtigt.
Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
stlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu beriicksich-
tigen. Dazu z&hlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

¢ Baumangel und-Bauschaden,
¢ . grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
o Nutzung'des Grundstficks fiir Werbezwecke und

s Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig ver-
wertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrigt (mittlere Lage) 245,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenricht-

wertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Art der baulichen Nutzung
Bauweise

Zahl der Vollgeschosse
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand

Art der baulichen Nutzung

Bauweise
Zahl der Vollgeschosse
Grundstiicksflache (f)

Baureifes Land

frei

WA (Allgemeines Wohngebiet)
offen

il

600 m?

31.03.2026

= - Baureifes Land

frei

§ 34 BauGB: vergleichbar mit einem Allge-
meinen.Wohngebiet

§ 34 BauGB: abweichend

§ 34 BauGB: |l

381 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 31.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 245,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlduterung

stlick stlick

Stichtag 31.03.2026 X 1,000

01.01.2026

Ii. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

rd. 97.100,00 €

Art der bauli-| WA (allgemeines §34 BauGB X 1,000

chen Nutzung Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am- Wertermittlungs-|-= 245,00€/m?

stichtag

Flache (m?) 600 381 x 1,040 E1
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,000

stufe

Vollgeschosse [l §34.BauGB X 1,000

Bauweise offen 8§34 BauGB X 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 254,80 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des. Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 254,80 €/m?

wert

Flache x 381 m?2
beitragsfreier Bodenwert = 97.078,80 €

Der. beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2026 insgesamt

97.100,00 €.
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Bodenwertanpassung durch die abweichende Grundstlicksgrofe vom Bewertungsgrundstiick
zum Bodenrichtwertgrundstiick ergibt sich durch die Marktmechanismen, dass sich bei grof3eren
Grundstiicken der Wert mindert und umgekehrt. Zur Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund der
abweichenden Grundstiicksgroe werden die im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz
2025 veroffentlichten GrundstlicksgréfRen-Umrechnungskoeffizienten fir Wohnbauland in Rhein-

land-Pfalz herangezogen.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 600,00 0,99
Vergleichsobjekt 381,00 1,026

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = rd. 1,04
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4.4 Sachwertermittlung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstlick vorhandenen baulichen Aniagen (wie Geb&ude und bauliche AufRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen:Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

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

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRBenanlagen wird, sofern-dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schét-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen-und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AuRenanlagen und sonstigen-Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem Ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhiltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verh&ltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt
flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren-ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem varrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudefléche (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleich-
bare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtun-
gen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
baude mit annihernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die' Normalherstellungskos-
ten besitzen (iberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder,,€/m? Wohnflache" des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. [.1. Abs. 3 InmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durch-
schnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen: Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das értliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36
Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor-ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung vom Baujahr.an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der-baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden:Modell.

Restnutzungsdatier (§ 4 i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer-ist in erster Naherung die Differenz aus ‘blicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittiung als bereits durchgefiihrt unterstelit werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&aude er-
mittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-

44

bauzuschlag) kdnnen durch marktlbliche Zuschidge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
berlicksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaufienwand bis zur Grund-
stlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare ‘Grundstlicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifischangepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte).
Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders
als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in-anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom lblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen-Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den-marktiblich erzielbaren Ertrédgen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Baumangel 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 dsthetische Man-

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwir-

kungen oder-auf Folgen von Bauméngeln zurickzufiihren.

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

lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen

erfolgen.

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

lung eines normalen Bauzustandes nur (iberschlégig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

o grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen filr Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mister etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme

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

Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 755,00 €/m? 485,00 €/m? BGF
BGF

Berechnungsbasis

« Brutto-Grundflache (BGF) 296,00 m? 31,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne | + 0,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- | = 223.480,00 € 15.035,00 €

chen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BP!) 31.03.2026 (2010 = 100) X 190,6/100 190,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli-| = 425,952,88 € 28.656,71 €

chen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor ' X 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen | = 425.952,88°€ 28.656,71 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 51 Jahre 15 Jahre

« prozentual 36,25 % 75,00 %

o Faktor X 0,6375 0,25

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 271.544,96 € 7.164,18 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen (ohne Auenanlagen) 278.709,14 €

vorlaufiger Sachwert der-baulichen-Aufenanlagen und sonstigen An- + 8.361,27 €

lagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 287.070,41 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl-Bodenwertermittiung) + 97.100,00 €

vorlaufiger Sachwert ' = 384.170,41€

Sachwertfaktor X 1,00

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 384.170,41 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 6.180,00 €

Sachwert = 377.990,41 €
rd. 380.000,00 €
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4.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Der Sachversténdige hat die Bauakte bei dem zusténdigen Bauamt angefordert. Die Brutto-Grund-
flache der Garage (rd. 31 m?) wurde den zur Verfligung gestellten Unterlagen (Grundriss, Flachen-
berechnung) enthommen. Fiir das Einfamilienhaus konnten keine Grundrisse und/oder Flachenbe-
rechnungen zur Verfiigung gestellt werden. Daher wurde die Brutto-Grundflache des Einfamilien-
hauses mit Hilfe van Geodaten/Online-Messung {iberschlagig mit rd. 296 m? (EFH: KG/OG/DG mit
jeweils rd. 73 m?, EG mit rd. 77 m?) ermittelt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittiungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus der Anlage 4 der ImmoWertV 21 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&duser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhduser
Gebaudetyp: KG, EG, OG; nicht-ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK: 2010-Anteil
dardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 535,00 0,0 0,00

2 595,00 0,0 0,00

3 685,00 50,0 342,50

4 825,00 50,0 412,50

5 1.035,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
755,00
gewogener Standard = 3,5

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéude = 755,00 €/m? BGF
rd. 755,00 €/m? BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- | NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschétzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2,:3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlge. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbe-
ziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die ‘Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt-mittels dem' Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im ‘Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt ver&ffentlichte Baupreisindex ist
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittiungsstichtag wird bei zu-
riickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen,
fUr die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgroe im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regi-
onalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Momentan hat
die Modelianderung aufgrund der Einflihrung eines Regionalfaktors in Rheinland-Pfalz de facto
keine Auswirkungen auf die zur Wertermittlung erforderlichen Daten, da dieser landesweit von den

Gutachteraussehiissen-mit-1,00-beschlossen-wurde

oot

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behord-
liche Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen konnen
auch hilfsweise sachverstindig geschétzt werden. Bei &lteren und/oder schadhaften Auflenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % (relativ geringer prozentualer Ansatz 8.361,27 €

aufgrund der ausstehenden Restarbeiten) der vorldufigen Gebaude-
sachwerte insg. (278.709,14 €)

Summe 8.361,27 €

Gesamtnutzungsdauer

Es wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ab-
leitung der Sachwertfaktoren zugrunde liegt.

Nach der Anlage 1 der InmoWertV betragt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre (Einfamilienhaus)
bzw. 60 Jahre (Garage).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iblicher Gesamtnutzungsdauer'
abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in der Anlage
2 der ImmoWertV 21 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das ca. 1962 errichtete Gebsude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 15 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

49
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Modernisierungsmafnahmen l\rfwz)l((la— DTJ?‘E:ShZC:-IIChTJS; ?::ZIIte Jahr Begriin-

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | filhrte MaR- | MaRnah- dung
nahmen men

Dacherneuerung inklusive Verbesserung 4 00 10

der Warmedammung ! ’

Modernisierung der Fenster und AuRentl- 5 50 00

ren ' !

Modernisierung der Leitungssysteme o 20 00

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ' :

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0

Warmedammung der AuBenwande 4 4.0 0,0

Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 2 50 0.0

Decken, Fullbdden, Treppen ; !

Wesentliche Verbesserung der Grundriss- 9 00 0.0

gestaltung ’ ’

Summe 14,0 1,0

Ausgehend von den 15 Modernisierungspunkten; ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,tiber-

- wiegend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

s der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Geb&audealter (2026 — 1962 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 64 Jahre =) 16 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "lberwiegend modernisiert" ergibt sich fur das Ge-
baude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 51 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1997.

Die Restnutzungsdauer der Garage wird aufgrund-des Unterhaltungszustandes auf rd. 15 Jahre
geschéatzt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&aude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der-baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen (lineare Alterswertminderung).

Sachwertfaktor
Im ;Landesgrundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025“ sind Sachwertfaktoren (Stichtag
01.01.2024)flir mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaute Grundstiicke veréffentlicht:
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Marktsegment / Bodenwertniveau [€/m?]
1 2 3 4 s 6
. Em‘ff"me{‘e’el o 2080 40-150 60290 50-410 170620  320-1060
vorlaufiger
sachwert (€] 45 80 150 240 - -

100,000

125,000

150.000 1,01 1,29

175.000 0,97 0,99 1,08 1,24 1,61
200.000 0,94 096 1,05 1,20 1,54
225.000 0,91 0,93 1,02 1,16 1,23 1,48
250.000 0,89 091 0,99 113 1,20 1,43
275.000 0,86 0,39 0,97 111 1,17 1,38
300.000 0,85 0,87 0,95 1,08 1,15 1,34
325.000 0,83 0,86 0,94 1,06 113 1,31
350.000 0,81 0,84 0,92 1,04 1,11 1,28
375.000 0,80 0,83 fos1 1,02 | 1,09 1,25
400,000 0,78 0,82 Loso 1,01 | 1,08 1,22
425.000 0,77 0,81 0,88 0,39 1,06 1,20
450.000 0,76 0,80 0,87 0,98 1,05 1,17
475.000 0,75 0,79 0,86 0,96 1,03 1,15
500,000 0,74 0,78 0,85 0,95 1,02 1,13
525.000 0,73 0,77 0,84 0,94 1,01 1,11
550.000 0,72 0,76 0,83 0,93 1,00 1,10
575.000 0,71 075 0,82 0,92 0,99 1,08
600.000 0,70 0,75 0,81 0,91 0,98 1,07
625.000 0,70 074 0,81 0,90 0,97 1,05
650.000 0,69 0,73 0,80 0,89 0,96 1,04
§75.000 0,79 0,88 0,95 1,02
700.000 0,79 087 0,95 1,00
725.000 0,78 087 0,94 1,00
750.000 0,86 0,93 0,99
775.000 0,85 0,93 0,98
800.000 0,92 0,97
§25.000 0,91 0,96
850.000 0,91 0,95
875.000 0,90 0,94
900.000 0,93
925.000 0,92
950.000 0,91
975.000 0,91
1.000.000 0,90
1.025.000 0,85
1.050.000 0,88

Tab. 4.2-9: Sachwertfaktaren fir mit Ein- und Zweifamilienwohnhéusern bebaute Grundstiicke nach Marktsegmenten ftir
ein typisches Bodenvrertniveau 2um 01.01.2024

Auf dieser Basis und auf Grundlage derl:age- und Objekteigenschaften sowie der akiuellen Marki-
gegebenheiten wird :zum Wertermittlungsstichtag ein Sachwertfaktor von rd. 1,00 als geeignet er-
achtet und herangezogen:

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in-anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berticksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die - wertmiRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt; wie sie offensichtlich waren oder von der Auftraggeberin, Eigentiimerin etc. mitgeteilt wor-
densind. Die Anséatze sind marktangepasst.

Die nachfolgenden Schatzungen dienen lediglich als Richtwert. Es wird darauf hingewiesen, dass
ein Verkehrswertgutachten nicht mit einem Bauschadengutachten gleichzusetzen ist. Sofern Kos-
tenansétze fiir die Beseitigung von Baumangeln/Bauschaden oder Instandhaltungsstau aufgefiihrt
werden, wird empfohlen, diese im Falle einer vermdgensmaligen Disposition von einem Bauscha-
densachverstandigen bestatigen zu lassen.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -6.180,00 €
e Nachristpflichten (D&mmung der obersten Ge- -4.380,00 €
schossdecke: 60 €/m? BGF)
o Fertigstellung AuRenfensterbanke -300,00 €
¢ Dachschaden Garage pauschal rd. -1.500,00 €
Summe -6.180,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung
4,51 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer
fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden-muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung far
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebiude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
. satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i..d. R. im Vergleichswert-

verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,

wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit

dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil

stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Rein-

ertrag des Grundstiicks* abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-

wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung

des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der voriaufige Ertragswert setzt sich aus der. Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert

der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des

vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
. dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-

ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des

marktiiblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

4.5.2  Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfier Bewirtschaftung und zuiéssiger Nutzung markt-
{iblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gbli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatséchlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsdchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Er-

it es Rol e e . R

grunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
maRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Geb&ude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die-Einkiinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertréage — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl-§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
(marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes flir die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

~ Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt.demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. 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 ord-
nungsgeméRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
riicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktlibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iblichen

54

Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstlicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &asthetische Man-~
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duflere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen-auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kestenermittlungen
erfolgen.

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

¢ nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
sténdigen flir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin chne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

- — -Gutachten Nr-20260022-vom-09:04-2026, Klosterweg 21;-55239 Gau-Odemheim - - - - -
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4.5.3 Ertragswertberechnung
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Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- marktiiblich erzielbare Nettokalt-
nung zahl miete
lfd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.)y | (E/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. €) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 114,00 9,90| 1.128,60 13.543,20
Garage 2 1,00 60,00 60,00 720,00
Summe 114,00 1,00 1.188,60 14.263,20

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durch-
geflhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Net-

tokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 97.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 2,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 51 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

14.263,20 €

2.449,86 €

11.813,34 €

2.427,50 €

9.385,84 €

28,646

268.866,77 €
97.100,00 €

ni+

365.966,77 €
0,00 €

365.966,77 €
6.180,00 €

rd.

359.786,77 €
360.000,00 €
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4.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Der Sachversténdige hat die Bauakte bei dem zustandigen Bauamt angefordert. Flr das Einfamili-
enhaus konnten keine Grundrisse und/oder Flachenberechnungen zur Verfiigung gestellt werden.
Daher wird die Wohnflache auf Basis der Brutto-Grundflache und mit Hilfe von Gblichen Flachen-
kennziffern (0,73 — 0,78 bei Wohngebauden) wie folgt ermittelt:

Lage BGF Faktor Wohnflache

EG rd. 77 m? 0,76 58,52 m?

oG rd. 73 m? 0,76 55,48 m?

SUMME rd. 114 m?
Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusétzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus

e der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete flir ein Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal (siehe Anlage 5),

o anderen Mietpreisverdffentlichungen (Internet-Recherchen, insbes. Immobilienscout 24 etc.)
und

e Erfahrungswerten des Sachverstandigen und vorliegenden Mietableitungen flr vergleich-
bare Objekte

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

Einfamilienhaus:

GemaR den Objektcharakteristika (mittlere. Wohnlage, (fiktives) Baujahr 1997, guter Ausstattungs-
standard / Zustand gemaR Besichtigung.und ibermittelten informationen) wird die marktlblich er-
zielbare Miete mit 9,90 €/m?/Monat angesetzt (siehe Anlage 5).

Garage inkl.:Vorderparker:
Die Garage inkl. Vorderparker wird auf Basis von Erfahrungswerten sowie nach sachversténdiger
Einschatzung mit 60 €/Monat angesetzt.

Hinweis: Die Zufahrt zur Garage ist zum Stichtag zugestellt / zugebaut. Es wird davon ausgegangen,
dass die Zufahrt ohne gréReren baulichen Aufwand hergestellt werden kann.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstlcke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungs-
modell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt (Anlage

3 ImmoWertV).
Bewirtschaftungskosten (BWK)
BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 367,00 € 367,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 48,00 € 48,00 €
Instandhaltungskos-
ten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 114,00 m? x 14,40 1.641,60 €
€lm?
Garagen (Gar.) 1-Gar. x 108,00 € 108,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 285,26 €
Summe 2.449,86 €

Liegenschaftszinssatz

Im ,Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz.2025* sind. Liegenschaftszinssatze (Stichtag
01.01.2024) fir mit Ein- und Zweifamilienhausern bebaute Grundstiicke verdffentlicht:

-

Mark / Bod tniveau [€/m’]
1-2 34 5-6
cmiE ey 20-130 70-410 180:1050
Anwendungsbereich
Wohnflache {empfohlener Anwendungsbereich] {m?): 150 (90-260) ™
relative
25%
30% —— ]
35% 2,0% 1,5%
40% 2,4% . 2,0% 1,5%
as% 2,4% 2,0% 16%

50% 2,4% 2,1% " 1,7%
55% 2,3% 2,1%. 1,7%

| 60% 2,3% [23%.] 1,8%
85% TN [21e] 8%
70% 2;3% 2,2% 19%
75% 2,3% 2,2% 19%
80% 2,3% 2,2% 1,9%
85% 2,3% 2,2% 2,0%
90% 2,3% 2,2% 2,0%
95% 2,3% 2,2% 2,0%

Tab 43-7. biggenschaftszinssitze fur mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebaute Grundstiicke nach Marktsegmenten
2unyQ1.01.2024, jeweils filr Wohnungsgrofen von 150 m*

Zu-'/ Abschlage aufgrund abweichender Bauweise

Die Differenzen der Liegenschaftszinssdtze zwischen den freistehenden Ein- und Zweifamilienwohn-
hausern und der abweichenden Bauweise der Doppelhaushalften sowie Reihenendh3user sind in
der Tabelle 4.3-8 als prozentualer Zuschlag zum ermittelten Liegenschaftszinssatz fiir freistehende
Ein- und Zweifamilienwohnhauser angegeben

et e Doppelhaush3lfte/Reih dh S
Zuschlag zum ermitteften Liegenschaftszinsatz
23%
,m""”m‘“""w"‘ . Bodenwerniveau[¢/n] Wohnfigche fm?} |
40-500 90-190

Tab 43-8 Zuschiag rum Liegenschaftszi fur fi En- und Zweifamili aufgrund
der B _Doppel " . J

PP
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Auf dieser Basis und auf Grundlage der Lage- und Objekteigenschaften sowie der aktuellen Markt-
gegebenheiten wird zum Wertermittlungsstichtag ein Liegenschaftszinssatz von rd. 2,50 % als ge-
eignet erachtet und herangezogen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
riicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorjaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Sachwertermittiung.

Restnutzungsdauer

Vgl. Sachwertermittlung.

Bei differierenden Restnutzungsdauern der einzelnen Bewertungseinheiten wird zur Kapitalisierung
der Ertrage die Restnutzungsdauer der wirtschaftlich im Vordergrund befindlichen Einheit (Einfami-
lienhaus) in Ansatz gebracht, da diese eine wirtschaftliche Einheit bilden bzw. die untergeordnete
Einheit (Garage) mit dem Schicksal der Haupteinheit verbunden ist.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Sachwertermittlung.
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4.6 Verkehrswert
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 380.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 360.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grundstiick in 55239 Gau-
Odernheim, Klosterweg 21

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gau-Odernheim 2007 2
Gemarkung Flur Flurstiicke
Gau-Odernheim 3l 34

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2026 mit rd.

380.000,00 €

geschatzt.

Nachrichtlich und in Verkebrswertermittiung nicht beriicksichtigte Rechte:
- Grunddienstbarkeit (Betretungsrecht)... (siehe S. 6 und 7 und Anlage 6) 500,00 €

Nachrichtlich und in Verkehrswertermittlung-nicht beriicksichtigte Belastungen:
- Abt. }l, Ifd. Nr. 4 — Grunddienstbarkeit (Abwasserkanalrecht)... (sieche S. 7 und Anlage 6) -500,00 €
- Abt. II, Ifd. Nr. 5 — Grunddienstbarkeit (Betretungsrecht)... (siehe'S. 7 und Anlage 6) -500,00 €

Der Sachverstandige bescheinigt durch-seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen;.aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen-keine volie Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Bad Kreuznach, den 09.04.2026

HypZert S —Im ili achter HypZert fir Standardobjekte
na EN ISO/IEC 17024 -
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4,7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir die Auftraggeberin und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern die Auftraggeberin oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflliungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

[n sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schéa-
den.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét-von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder. {ibermittelt werden, ist auf die H6he
des fiir den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist-ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall
auf maximal 100.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung-zugefiihrt werden. Falls das Gutachten
im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Féllen
maximal flr die Dauervon-6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur
5.1 Rechtsgrundlagen der Wertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt geéindert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. |
S. 958)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 20031 S. 738), zuletzt geandert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI.'|.S. 54)

DIN 277:
DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau" in.der-Fassung vom Februar
2005

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

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparuing von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

ImmoWertV:
Verordnung {iber. die-Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

ImmoWertA:
Muster-Anwendungshinweise zur - Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV-Anwen-
dungshinweise — ImmoWertA) Entwurf (Stand: 22. Dezember 2021)

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. 1 S. 2346)

Il. BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der
Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des
Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Bundesanzeiger Verlag — Schwirley-Dickersbach
Die Bewertung von Wohnraummieten
3. Auflage 2017

Kleiber, Simon & Weyers
Verkehrswertermittlungen von Grundstiicken
1. Auflage 2026

Kréll & Hausmann
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
5. Auflage 2015

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

Sprengnetter Handbuch

[1] Sprengnetter ,Marktdaten und Praxishilfen®

[2] Sprengnetter ,Lehrbuch und Kommentar zur Ermittlung von Grundsttickswerten, Bad Neuenahr-
Ahrweiler (lose Blattsammlung)
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ubersichtskarte

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4: Baupléane

Aﬁlage 5: Ermittlung der marktiblichen Miete flir Wohnraum

Anlage 6: Auszug aus der Bewilligungsurkunde
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Anlagen zum Gutachten
Nr. 20260022 vom 09.04.2026
Klosterweg 21

55239 Gau-Odernheim

Az.-AG: 2 K70/25

Insgesamt 13 Seiten
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Anlage 1: Ubersichtskarte

1
SPRENGNETTER
L. |
Ubersichtskarte
Angaben zutp Bewertungsohjekt:
Postleftzahi 55239
Ort: Gau-Odernheim
Strafe? Klosterweg
Haushumimer: 21
kein Mafstab
Transaktionsnummer: 20260109-251349-124900 =4

Quelle: Sprengnetter
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Quelle: Geoportal RLP
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Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024:

' GD1-RP
Fhnatihag « Malz

Quelle; Geoportal RLP
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Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2026*:

v
. GDI-RP®

@ et : Paty

Quelle: Geopertal RLP

*Nach Riicksprache mit dem Gutachterausschuss haben sich die Grundstiicksmerkmale zum Stich-
tag 01.01.2026 nicht verandert.
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Anlage 4: Bauplane
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Anlage 5: Ermittlung der marktiblichen Miete flir Wohnraum

1
SPRENGNETTER
J

Mieten fiir Wohnraum

Angaben zum Objekt:
Postieitzaht:

Ort:

StraRe:

Hausnummer

Ausstattung:

Baujahr:

Wertermittiungsstichtag:
Transaktionsnummer:

Ermitteite marktibliche Miete:

Spanne:

Quelle:
Stichtag:

55239
Gau-Odernheim
Klosterweg

21

gehoben (bezogen auf einen fur das Baujahr
durchschnittlichen Modernisierungs=-und
Instandhaltungszustand)

1997

08.04.2026
20260408-251345-114800

9,46 €/mXWohnfliche
8,72.::10,27 €/m?

Sprengnetter
03.10.2025

Ermittlung der Miete:

Basismiete gem. Sprengnetter Marktdatenportal

x 0,95
x 1,10

Anpassung an abweichende Wohnungsgrofie (rd. 114 m2)*";
Anpassung an abweichende Objektart (EFH anstatt Geschosswohnungsbau)*?:

. *1 gem. Sprengnetter Marktdaten und Praxishilfen
*2 gem. Schwirley/Dickersbhach ;Die Bewertungvon Wohnraummieten®

9,46 €

=8,99€
=9,89€

=rd. 9,90 €
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Anlage 6: Auszug aus der Bewilligungsurkunde

V1. Zusamimenhang thit des Doppelhaushilfee Flurstiick 31 N, 34

1. ‘Béidein Kaufobjekt hardeltes sich um eitie von zwei Doppelbaushilfren. Die

C ZivElte Doppelbaushalfte befindet s1ch auf detn Grundstick Flor 31 N34
: (nachstehend atich,, Nachbitgebaude: genannt) iind stelitim L'lgentum de] Be-

ciligtent 7.3 Die Vcrsorgung des: Kaufob)ektes it Wasser, T clekommumka :

- ‘fioh sowie \

in dieset zdites qups:lhaushalf.tc: :beﬁndhch.e—n Hau,sanss:hl.us.se, Le.l.t.,u.r}g_qn,

Heizungsatilage und wéiteren technischen Anilagén. Die Véssorgang mit:Strom.

_ erfolgt bereits iber. sepatate Anschlusse und witd, getrerint ¢ durch einén elgenen

Ziakilet abgercchnet.
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Die Haustechnik und Versorgung beider Flaushilften iat 50 su trennen, so dass
das Kanfobjeke unabhingty vom Nachbargebiuwds

nahmen bat der Verkiuler suf ekm Kosten durchzufihren, sofem mchtf&

tes 50 wic Bisher nnﬁ'ﬁthi o eghﬂm:ﬁe Bmmgm 2u 3. itk m‘i iehe

rang des Verkiufers bei. Im Einzelnen gile € N “
a)  der Dutchgang ewischen den Hiiuseen iskza vm:himﬂeg\i@’:‘\ﬂ G
vetgleichbar mit der bestehenden Trennwand,  © \\\\\ j' C N S

by  die Zoginge/Durchginge zu den Mﬁenhtrﬁ«:h@ Vs mnr&ﬁgp{ndbzm—
hillte zum Grundstiick des anderen Hm:srzg d 2u m&:@@‘o (sivhe bei-

gefiigtet Plan, der als Bestandieil der Uk 'hcmgk) N
¢)  die Versotgung des Kaufobjcktes »@‘:st, Wmnd 'rammmm
dion ist fiber cigene Hausanschlss mmmm des Shévieh Vessor-
gang an die bestehende Hﬂﬂ@ﬁ@ﬁﬂmﬁg\m Kmﬁa}aﬁﬂ:eﬁmﬂm die
Hausanschiusskosten @r it wigh Q}: Kiufer; diese Ar-

heiten sind daher W ﬁb@@m m@a@t{m&r dutchzufihren;

N
& nd hnufiea Gebiude, die von Nachbarge-
& nmm Hemﬂngﬂmﬁgg tmit allen fiir dic Viersorgung von
_J,;\; dssee erfor dedichen m:ﬁigeﬁ, vnd zwar eine (Gas-
_;J\'Qe\n};m;@lmﬁ;ﬁ mil @»ﬁhmmrhnﬂet. Fabrikat Buderus, Typ GB
< \\ N =N _\}x
, JONETE @) N
I SN 7\ B
‘\\ L Shashs sen Atbeiten sind dusch aneskannte Fachunternchmen nach

Q) 7
ﬂ&kl\aﬁx%mtm Regeln der Technik durchzufihres und zwar bis zum 31, De-
h mbﬂ 2022, 1er Verkiufer hafter Rir die Fertigstellumng
nirmt aber keine Mangelhaftung. Es it jedoch alle M@g@ﬂmpmclw gegen
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die ausfithtenden Unternchmen an den Kauofer ab, avfschicbend auf die voll-
stindige Kaufpreiszahlong.: Der Kaufer nimme die Abtretung an.

Die Terrasse des Kaufobjektes wird zur Einfahrt des Grundstiicks Flur 31 Ney)

34 hin entwissert; dies datf so bleiben.

2. Fiir das Zusammenlcben der Eigentomer der Grundstiicke Flug 31 Nr 34 und
35 gelten die Vorschriften des Nachbarrechtes, msbesond)em das z..andmm.i;?

barrechtsgeseiz. (7)) e,
Ungeachtet der gesetzlichen Vorschriften des Nachbaﬁlwhms vemnbamn die
Beteiligten:

%)

b)

das Abgasrohr des neuen Bzcnnwcﬂanmeh‘wd an d:xbRucksche d‘cs
Kaufobjektes zur Freifliche des Nab&bmhauscs nnggbiachr und dgrf d'ﬁ:t
verbleiben. B = :

Dem jewciligen Engemumm Wm Flur 31 N{ 34 und d&"‘m mvcxhgcn Ei-
gentiimer des 1ngrenzcmdcﬂ, hicr verhsuﬁen C mndsmcks Flor 31 Nr. 33,
steht jeweils das R.ct:lgt .-m, das Gmnds:uck des mdmn zu betreten, um
notwendige A d:ehcn it \’t’am:ﬂg, Inm&d!m]mg und Inststandsetzung
stiner Famde; dcr dort angdamchtm Fm:sm:, der Dachliberstande, des
votgcnmnm \Abgasroh:cs und * zmdcref ‘heute vorhandenen Bautcile
dumlm@hrcn Nach Du:ch&hmng de:r Arbeiten isg der frithere Zustand
‘\vmdethustdtm Hs wif  die ‘Fintragung jeweils ciner entsprechenden

-\ Grunddignstbatkeit b:wiﬁi‘gt iind beantiagt
B Die rmm:;fakﬁ deg Grundstiicks Flur 31 Nr., 34 darf lediglich zum

: \ Befahen und Abstellen von Fahrzeugen getutze werden. Lirm- und Ge-
ﬁmr;hsbchsugungcn sind auf das in dicsem Zusammenbang entstehende
Mmdcstmaﬁ zu beschrinken.
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Brandschutzwand

Abwasserrohr Klosterweg 21 |

Zusammenfilhrung der
“Jgemeinsamen Nutzung

Abwasserrohr Klosterweg 214
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