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

fur das mit einem

Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 55545 Bad Kreuznach, Maler-Miiller-Str. 38
und das separate Grundstiick in 5656545 Bad Kreuznach, GeibstraRe

Az. 25-074
AZ AG: 35 K7/25
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T\E = Ha usg rundstiick, Flurstiick 62/2 rd. 457.000,00 €
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1 Allgemeine Angaben
1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: Grundstlck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
und separate Zuwegung

Objektadresse: Maler-Muller-Str. 38 und Geibstralie,
D-55545 Bad Kreuznach

Grundbuchangaben: Grundbuch von Bad Kreuznach, Blatt 16668, Ifd. Nr. 2;
Grundbuch von Bad Kreuznach, Blatt 16688, |fd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Bad Kreuznach, Flur 18, Elurstiick 62/4, Fla-
che 151 m?
Gemarkung Bad Kreuznach, Flur-18, Elurstuck 62/2, Fl&-
che 764 m?

1.2 Angaben zum Auffrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber: Amisgericht Bad Kreuznach,
John-F.-Kennedy-Stralle 17,
55543 Bad Kreuznach

Auftrag: AZ 35 K 7/25, Auftragsschreiben vem 26.03.2025
Im Zwangsversteigerungsverfahren

1. Velksbank Rhein-Nahe-Hunsriick eG
2. HeidenheimerVolksbank eG

gegen
als Nachlasspfleger des Verstorbe-
nen
Gerichtsbeschluss: Gem. Beschluss des Amtsgerichts Bad Kreuznach vom

25.03.2025 ist zur Vorbereitung des Versteigerungstermins
der Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Oristermin; Zu dem Ortstermin am 12.06.2025 wurden die Prozesspar-
teien durch Schreiben vom 20.05.2025 fristgerecht einge-
laden.

Wertermittiungsstichtag: 12.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitétsstichtag: 12.06.2025 entspricht dem Wertermittiungsstichtag

Teilnehmer am Ortstermin: Die Mieter des Anwesens und die Sachverstédndige

Susanne Verhoeven in Vertretung des kurzfristig erkrank-
ten Sachverstandigen Michael Barz

Umfang der Besichtigung etc.: Das Ohjekt wurde van innen und auflen besichtigt.

Eigentumer It. Grundbuch: {verstorben)
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herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von

Vom Auftraggeber wurden flr diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 06 02.2025

Von den Parteien wurden fur diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur

Verfugung gestellt:

s Verkaufsexpose ,von Poll Immobilien® vermutlich aus
dem Jahr 2016

» Bauschein und Nachtrag aus 1955/1956 inkl. Grundris-
sen, Schnitt und Baubeschreibung

» Verkaufswertermittiung vom 14.06.2010

« Mietvertrag und Auskunft zur aktuellen Miete

Vom Sachverstidndigen - wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft:

o Flurkartenauszug vom 18.08.2025

» Berechnung der Wohn- und Nutzflachen auf Basis der
vorliegenden teilbemaliten Grundrisse

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarie

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

s Auskunft zur Bebauung

Auskunft Uber-ErschlieBungskosten

o Auskunft aus dem. Sprengnetter Markidatenshop zur

marktiblichen Miete

Research-Paket aus dem on-geo Marktdatenportal

Mietspiege! der 8tadt Bad Kreuznach Stand 2023

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tétigkeiten bei der

Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

* Einholung der erforderlichen Ausklnfte bei den zustan-
digen Amtern

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Oberprift, wo
erforderlich ergdnzt und fir dieses Gutachten verwendet,

Zubehdr im Sinne der §§ 97, 98 BGB war nicht vorhanden.
Die baulichen Anlagen waren am Ortstermin nicht geraumt.
Wande und Fulbdden der Geschosse konnten dement-
sprechend vom Sachverstandigen nicht vollstandig in Au-
genschein genommen werden. In diesen Bereichen kén-
nen Mangel & Schiden nicht ausgeschlossen werden. Hin-
weise auf mogliche weitere Mangel wurden nicht bekannt.
Der Sachverstandige geht in diesen verstellten Bereichen
davon aus, dass keine weiteren Mangel & Schaden vor-
handen sind.
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Die Mieter/Bewohner gestatteten dem Sachversténdigen die Anfertigung von Innenaufnahmen zu
Bewertungszwecken. Die Erlaubnis zur Nutzung der innenaufnahmen im Gutachten wurde mit Aus-
nahme einiger Fotos zur Dokumentation der Technik bzw. diverser Schaden nicht erteilt.
Entsprechend werden von den Ausnahmen abgesehen lediglich Aulzenaufnahmen im Gutachten
verwendet.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage
2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz
Kreis: : Landkreis Bad Kreuznach
Ort und Einwohnerzahl: Stadt Bad Kreuznach (ca. 54.000 Einwohner)

{iberdrtliche Anbindung / Entfernun- néchstgelegene gréfiere Stadie:
gen; Bad Kreuznach (ca. 3 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 42 km entfernt)

Bundesstralien;
B41 /B48 (ca. 1,6/0,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
AB1 AS Gensingen (ca. 10 km entfernt)

Bahnhof:
Bad Kreuznach (ca. 2 km entfernt)

Flughafen:
Hahn und Frankfurt (ca. 80/70 km entfernt)

Grundstiicksmarkt /Attraktivitat der Bad Kreuznach ist Kurstadt und Sitz der Kreisverwaliung

Gemeinde; des lLandkreises Bad Kreuznach und hat rd. 53.000 Ein-
wohner. Sie ist gemal Landesplanung als Mittelzentrum
mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ausgewiesen.

Bad Kreuznach liegt zwischen Hunsriick, Rheinhessen und
Nordpfaizer Bergland etwa 14 km stdwestlich von Bingen.
Die Landeshauptstadt Mainz ist ca. 3C km entfernt. Bad
Kreuznach liegt an der Einmindung des Ellerbachs in den
Unterlauf der Nahe. Neben der Kernstadt verfugt Bad
Kreuznach iber die vier eher landlich geprdgten Stadtteile
Bosenheim, [ppesheim, Planig und Winzenheim sowie den
2014 eingegliederten Stadtteill Bad Minster am Stein-
Ebernburg mit zahlreichen Kureinrichtungen. Der Bahnhof
Bad Kreuznach bietet eine gute Anbindung an die Regio-
nen Mainz/Frankfurt, Bingen/Koblenz/KéIn und |dar-Ober-
stein/Kaiserslautern/Saarbricken. Das Stadt- und Regio-
nalbusnetz sorgt zudem fiir eine gute Anbindung an die
Staditteile und die umliegenden Gemeinden und Regionen.
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Bie rd. 10 km entfernte Anschlussstelle der AG1 verbindet
Bad Kreuznach neben dem Rhein-Main-Gebiet
(Mainz/Wiesbaden/Frankfurt) in stdlicher Richtung mit den
Regionen Alzey/Worms/Ludwigshafen sowie in Richtung
Bingen, Koblenz und Kaln.

In dem attraktiven Wohn- und Gewerbestandort mit zahl-
reichen Einkaufs- und Freizeitmdglichkeiten sind rd. 1.600
Betriebe angesiedelt und bieten rd.-28:000 Arbeitspldtze,
die zu groRen Teilen durch Pendler besetzt sind. Die Um-
gebung ist erheblich gepragt vom Weinbau, Bad Kreuz-
nach ist die grofite Weinbaugemeinde im Gebiet Nahe.
Der Landesgrundstiicksmarktbericht weist Bad Kreuznach
als Marktsegment 5 aus. DRie Kaufpreise flr Wohnimmobi-
lien haben sich in den letzien Jahren bestandig nach oben
entwickelt. Im 4. Quartal 2022 kam es bundesweit zu einem
splrbaren Einbruch derKaufpreise, auch bedingt durch die
wirtschaftliche Entwicklung, die geplanten energetischen
Anforderungen und den Ukraine-Krieg in Verbindung mit
der teils hohen Inflation. Die seither best&ndig steigenden
Kaufpreise-haben das Niveau von vor dem Preiseinbruch
noch nicht wieder erreicht.

Die Maler-Miller-StraBe und-die Geibstralle sind ruhige
Wohnstraen in einem Reinen Wohngebiet (WR) im Nérd-
lichen Teil*der Stadt in teils starker Hanglage. Das Wohn-
gebiet ist Uberwiegend durch 2-geschossige Einzelhaus
und tlw. Reihenhausbebauung gepragt und wie in derarti-
gen Gebieten Ublich mit zahlreichen Grunflachen und An-
pflanzungen auf den jeweiligen Grundsticken durchsetzt.

Neben den hochpreisigen Lagen rund um das Kurgebiet
mit Bedenrichtwerten von mehr als 800 € bieten auch die
Uberwiegend am Stadirand gelegenen Wohngebiete at-
traktiven Wohnraum.

{Quelle u.a. Wikipedia}
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2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerértliche Lage:

Ant der Bebauung und Nutzungen in
der Strafte und im Ortsteil:

Beeintrdchtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.
Stralkenart und -ausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Ortsrand-Nahe;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 3 km.
Geschdfte des tdglichen Bedarfs in fuRldufiger Entfernung;
¢ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fullaufiger
Entfernung;

gute Wohnlage,

Kindergarten und Schulen:
Kindergarten und Grundschule in Bad Kreuznach
weiterfiihrende Schulen in Bad Kreuznach

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, 2geschossige Bauweise

keine

starke Hanglage; Garten mit Nord- und Sudausrichtung

Teilgrundstiick 1 = Hausgrundstiick, Flurstick 62/2
StralBenfront: ¢a..3 m;

mittlere Tiefe: ca. 29 m (zzgl. FuRweg);
Grundsticksgrée: insgesamt 764,00 m?;
Bemerkungen: unregelmalige Grundsticksform

Teilgrundstick 2 —Zufahrt Geibstrale, Flurstiick £2/4
Straflenfront; ca. 6,50 m;

mittlere Tiefe: ca. 44 m;

Grundstiicksgrée: insgesamt 151,00 m?;
Bemerkungen: unregelmaBige Grundstlicksform

Maler-Miller-Stralke:

Wohnstrale mit maiigem Verkehr,
voll erschlossen,

Gehwege beidseitig vorhanden,
Parkstreifen vorhanden,

Geibstrale:

Wohnstralie mit maRigem Verkehr,

voll erschlossen,

Gehwege beidseitig vorhanden, einseitig sehr schmal,
Parkstreifen vorhanden,

elektrischer Strom, Wasser aus &ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss, SAT-TV-Anschiuss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken, Tor
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Baugrund, Grundwasser (soweit au-  gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund,
genscheinlich ersichilich}:

Altlasten: Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern
von thnen Gefdhrdung fiir die Umwelf, insbesondere die
menschiiche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.
Auch Neulasten sind bei der Verkehrswertermittiung zu be-
ricksichtigen. Es handelt sich dabei um die nach inkrafi-
treten des AbfG (1.6.1972) abgelagerten Abfalle, sie ste-
hen unter den Regelungen des Labf(, sowelt es sich um
Abfille I, S, dieses Rechis handelt {Schink in-DVB}, 1986,
161, Kothe in ZRP 15687, 389),

Alt- und Neulasten sind nach Befragung am Ortstermin
nicht bekannt. Auftragsgemaf erfolgte keine Bodenunter-
suchung und es wird von ,alt- und neulastfreiem Zustand®
ausgegangen.

. Anmerkung: n dieser Wertermittiung ist eine lagelibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestelit.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-

gen: buchauszug vem 06.02.2025 vor. Hiernach bastehen in
Abteilung !l des Grundbuchs von Bad Kreuznach, Biatt
16668, folgende Eintragungen (vgl. Anlage):

Ifd. ‘Nr. 1. Grunddienstbarkeit — Abwasser-/Kanalleitungs-
recht zu Lasten Flurstiick: 62/2 (Hausgrundstick)
beglnstigtes Flurstiick: 82/5 (Geibstrafle 5)

. GemaR Bewilligung erlischt die Grunddienstbarkeit, sobaid
der derzeitige Eigentimer des belasteten Grundstiicks
oder seine Erben das Eigantum an dem belasteten Grund-
stiick an einen Dritten Obertragen. Seit Eintragung der
Grunddienstbarkeit im Jahr 1855 kam es zu mehrfachen
Eigentimerwechsein. Entsprechend unterstellt der Sach-
verstandige, dass die Belastung erloschen ist. Es wird fur
die mogliche Bereinigung/Korrektur des Grundbuchs ein
Ansatz/Wertnachteil von 500,00 € berlcksichtigt.

ifd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit — Verzicht Errichtung Baulich-
keiten, zu Lasten Flurstiick: 62/4 (Zuwegung)

Gemaflt Bewilligung verpflichtet sich der Kaufer/Eigenti-
mer des belasteten Grundstlcks, auf dem belasteten
Grundstiick keine Baulichkeiten zu errichten. Aufgrund der
Breite von rd. 3 m ist die Errichiung einer baulichen Anlage
ohnehin nur stark eingeschrankt mdéglich. Nach sachver-
sténdiger Einschétzung hat die mit der Belastung
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einhergehende Nutzungseinschrankung keinen wesentli-
chen Werteinfluss fur das belastete Grundstiick. Fir die
mdglichen Vorbehalte von Interessenten bei bestehenden
Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs wird ein An-
satz/Wertnachteil in Héhe von 500,00 € bertcksichtigt.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in‘diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises -ausgeglichen
werden.

Herrschvermerke: nicht eingetragen

nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten.und (z.B. beginsti-

ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B:-Altlasten) sind nach Befra-
gung im Ortstermin nicht bekannt. Diesbezlglich wurden
keine weiteren-Nachforschungen und Untersuchungen an-
gestellt. Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zusatz-
lich zu dieser Wertermittlung zu-berticksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Bau-
nis: lastenverzeichnis vom 02.05.2025 vor. Das Baulastenver-
zeichnis enthalt keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach der Denkmalliste im Internet
nicht-Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen-angestellt.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.
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Festseizungen im Bebauungsplan:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Fir dén Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Teilgrundstick 2 — Zuwegung — Flurstick 62/4 liegt im
Bereich einer Gestaltungssatzung. Die ,Satzung Uber die
dulere Gestaitung der baulichen Anlagen, der bebauten
Grundstlicke und Einfriedungen ._im~ Bereich der
Geibstralle" vom 12.04.1985 trifft Festsetzungen zur dulie-
ren Gestaltung, insbesondere im Bereich des Daches, so-
wie zu Einfriedungen und Bdschungen. Nach sachverstén-
diger Einschatzung besteht fur das betroffene Flurstlick
kein (wesentlicher) Werteinfluss.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

Die Wertermiftiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Qffensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht
festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen

und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticks-
qualitat):

beitragsrechilicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 immoWertV 21)

Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen Beitrdgen maRgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir
Erschiieffungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

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

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das zu bewertende Anwesen besteht aus zwei eigenstandigen Grundstlicken, die im Rahmen der
Bewertung als Teilgrundstlicke behandelt werden. Sie bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Das Teilgrundstick 1 — Hausgrundstiick ist mit dem Wohnhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebau-
debeschreibung) und unmittelbar durch einen schmalen FuBweg/Treppe Gber die Maler-Mdller-
Strale erschlossen. Auf dem Teilgrundstick befinden sich keine Stellplatze. Standardmagig erfolgt
die Abfuhr der Milltonnen Uber die Maler-Mulier-Strale. Die Mieter haben mit dem Entsorger ver-
einbart, dass die Entsorgung aktuell Uber die Geibstralie erfolgt:

Das Teilgrundstick 2 — Zufahrt ist unbebaut und bildet eine -zusatzliche Erschliebung zur
Geibstrale. Auf diesem Grundstiick mit einer Gesamtiange von mehr als 40 m und einer Breite von
rd. 3 m kénnen mehrere PKW hintereinander geparkt werden.

Das Bewertungsobjekt ist unbefristet vermietet. Neben den Wohnrdumen wurden im Rahmen des
Einfamilienhaus-Mietvertrags auch zwei Stellpldtze mitvermietet. Der Mietvertrag erstreckt sich so-
mit auch auf das separate Teilgrundstiick 2;-da nur hier Stellpldtze existieren. Der Mistvertrag trat
am 01.04.2017 in Kraft. Nach Auskunft des Zwangsverwalters wurde die Miete seither nicht ange-
passt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichtigung
sowie die ggf. verliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Bie Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur 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 wahrend des Crtstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bautelle und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instaiiationen (Heizung,
Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funkticnsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. [n diesem Gutachten sind die Auswirkungen:der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
gine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
geflhrt.

insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem.den Anforderungen des § 72 GEG aus-
getauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG so-
wie die cbersten Geschossdecken gem.. § 47 GEG geddmmt werden mussen. Eine Austausch-
/Nachrlstpflicht ist nicht gegeben.
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3.2 Einfamilienhaus
3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Fotodokumentation:

Gebaudeart: ‘ Einfa’milienhaus‘mit versetzten Ebenen (Split-Level);
~ —1-2 geschossig (aufgrund Hanglage);
~o.unterkellert;
rausgebautes Dachgeschoss;
freistehend
~ Der:Dachraum ist nicht zu Wohnzwecken ausgebaut

. Baujahr: . N 2R 0 1955 It. vorliegenden Unterlagen
Moderr]isié'mhg: ) \ ' 2001 Heizkesselanlage,
SN 2001 Uberwiegend Tausch der Fenster,
2016/2017 tiw. Erneuerung der Bodenbelage,

Datum unbekannt:
Dammung der obersten Geschossdecke,
Bader modernisiert (vermutl. zwischen 1990-2010),

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung berlcksichtigt werden muss.
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Auflenansicht:

insgesamt verputzt und gestrichen;
Sockel Klinker, tlw. (iberstrichen,

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Das Gebdude bietet keine klare Trennung zwischen Wohnrdumen in Erd- und Nutzrdumen im Kel-
lergeschoss. Auf jeder Etage befinden sich zwei versetzte Ebenen. Der Ansatz der Rdume als
Wohn-/Nutzflache kann der Fldchenaufstellung entnommen werden (vgl. Anlagen).

Levei 1: Kellerflur, Heizungskeller

Level 2: Eingangsbereich/Diele, Kellerflure, Abstell-/Kellerraum, Waschkilche,

Level 3: Werkstatt/Keller mit Vorraum und Ausgang zum Garten; Wohnraum, Flur, Terrasse
Level 4: Flur, Klche inkl. Esszimmer und Speisekammer, WC

Level 5: 2 Schlafzimmer, Balkon, Flur, Badezimmer, Duschbad,

Level 6: 2 Schlafzimmer, Flur
Level 7/8: Dachraum/Speicher

3.2.3 Gebaudekonstruktion {Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller-/Umfassungs- und Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Beton

Mauerwerk

Massivdecken it.. Baubeschreibung

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Fliesen

Eingangstur aus Metall/Kunststoff
Dachuberstand, Zugang tiber Sockel mit defektem Podest

Dachkonstruktion:
Helzdach mit Aufhauten (Gaube)

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Tonziegel bzw. Dachstein (Beton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Die oberste Geschossdecke ist im Sinne des GEG hinrei-
chend geddmmt. Fir die Schragen im Bereich der Wohn-
flache wird unterstellt, dass eine hinreichende Dadmmung
vorhanden ist. Hiervon abweichende Zustinde sind zu-
satzlich am Wert zu berlicksichtigen.
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung;
Zahlerschrank, Kippsicherungen,

Heizung: Ol-Zentralheizung als Pumpenheizung; Baujahr 2001:
Niedertemperatur-Heizkessel, . ‘Isiver-Steuerung, Riello
Gulliver Brenner, Justus Heizkessel Modell Compo
NG330, 4x Kunststoff-Oltanks zu je 750 1,
Standard-Flachheizkdrper, mit Thermostatventilen

Laftung: keine besonderen Luﬂuh‘gsanlagen (herkdbmmliche Fens-
terluftung) —
. Warmwasserversorgung: zentral Uber HeizUhg (erganzt-durch mietereigene Installa-
tion) \ ,

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzu_sfand
3.2.5.1 Kellerbereich ¢

Fotodokumentation: .
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Kellerbereich (unterschiedliche Ebe-
nen):

Waschkiche:

Werkstatt/Kellerraum m. Vorraum:

3.2.5.2 Wohnbereich

Fotodokumentation - Terrasse:

Boden Beton; Fliesen,

Wande verputzt, tapeziert; gestrichen;

Decken tlw. verputzt/geschalt;
Elektrozahlerkasten, Heizkesselanlage, Oltanks,

Anschlisse fur Waschmaschine vorhanden,
in diesem Bereich wurde eine Hebeanlage unterstellt, da
die Anschlisse sehr hoch liegen,

Nebeneingangstlr zum Gartenbereii"cﬁq;fr

Wohnraume, Flure:

Terrasse:

Klche:

Géaste-WC:

Freisitz:

Boden geflies_f;* Léminat,

. Wande Uberwiegend tapeziert und gestrichen;
X i‘:’Decken upﬁenNiegend tapeziert und gestrichen;

Boden Betonplatten,

~-Uberdachung durch Balkon, Markise

Boden gefliest,

Wande tapeziert und gestrichen, Spritzschutz,

Decke tapeziert und gestrichen,

Belichtung/Bellftung Uber Fenster,

Ausgang zum Freisitz,

Klchenausstattung nicht Gegenstand der Wertermittlung
(im Eigentum der Mieter),

Warmwasser Uber durch Mieter eingebrachtes Untertisch-
gerat

Boden gefliest;

Waénde gefliest bzw. tapeziert und gestrichen,
Waschtisch, Hange-WC,
Belichtung/Beluftung Gber Fenster,
Heizleitungen auf Putz,

Hier keine Warmwasserversorgung,

Boden Betonplatten/Verbundpflaster,
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Duschbad:

Badezimmer:

Balkon:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

3.2.56.3 Speicherim Dachgeschoss

Fotodokumentation:

Speicherraum:

Boden gefliest,

Wande gefliest bzw. tapeziert und gestrichen,
Dusche mit Punktablauf, Hange-WC
Belichtung/Beluftung tUber Fenster,
Heizkérper,

Boden gefliest,

Wande gefliest bzw. tapeziert und gestrichen,
Decke tapeziert und gestrichen,
Doppelwaschtisch (im Eigentum der-Mieter),
Badewanne,

Heizk&rper, Belichtung/Bellftung.tber Fenster,
Holzfenster hier mit starken Witterungseinfllissen,

Boden gefliest, Metallgelander (Héhe unter 0,87 m)

Uberwiegend Kunststoff-Isolierglas-Fenster,

vereinzelt Holzfenster mit Isolierglas, tlw. mit Sprossen,
Wohnraum mit rundem Fenster,

Kliche mit auskragendem ,Blumenfenster®,

Fenster Uberwiegend mit-manuellen Rollladen,

Hauseingangstiir:
Tur:aus Kunststoff/Metall mit-Lichtausschnitten

Innentlren:
Einfache bzw. Standard-Innentiren

Balkon-/Terrassentlren
Uberwiegend-Kunststoff-Balkontlr-Elemente

Vermutl. durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstalla-
tion;,

Zugang Uber einfache Holztreppe,

Boden mit Polystyrolplatten belegt, oberste Geschossde-
cke somit hinreichend geddmmit,

Giebelwande verputzt und gestrichen,

Schréagen nicht geddmmt oder verkleidet,

Kamin tUber Dach
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3.2.6 Besondere Bauteile ! Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile Eingangsiberdachung und Eingangsstufe/Podest, Balkom,
Terrazze, Markize, Dachaufbau {Gaube)

basondera Einrichtungen: Kiimageratl im Efternschiafzimmer
Besonnung und Belichtung gut

Bauschaden und Baumangel:
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> %) sishe besondere abjekispezifische Grundstiicksmerkmale
<l ™
=\ _x\\\\ ‘ ;
@];ﬁﬁhaﬁ&:@g’-‘%rﬂnind&rung&n' Hanglage in zweiter Reihe (in der Bodenwertermittiung be-
~ N\ w\\\\ rucksichtigt)
Aligemeinbeurteilung Der bauliche Zustand ist insgesamt befriedigend

Es wurden diverse Schaden fesigestellt.
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3.3 AuRenanlagen

Fotodokumentatin:
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Teilgrundstiick 1:

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das:6ffentliche Netz,
Wegebefestigung, Terrasse, Freisitz, Stitzmauern,

Gartenanlagen und Pflanzungen,

Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken),

div. Garten-/Hangtreppen,

Teilgrundstick 2:
Metalltor,
keine wesentliche Befestigung der Zuwegung;

Im Eigentum des Mieters befindliche Au3enanlagen (Teilgrundstiick 1):
Pool, Holzterrasse unterhalb des Hauses, Unterstand/Pergola:oberhalb des Pools, Wassertank
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfoigend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 55545
Bad Kreuznach, Maler-Miler-3tr, 38 zum Wertermitflungsstichtag 12.06.2025 ermittelt.
Grundsilicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr,

Bad Kreuznach 16668 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bad Kreuznach 18 B62/4 151" m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bad Kreuznach 16668 1

Gemarkung Flur Flurstick Ftache
Bad Kreuznach 18 6212 7684 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittiung in Teilgrundsi{icke aufgeteiit. Bei
diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um seibststandig veraulerbare Teile des Gesamtobjekts.
Fiir jedes Teilgrundstick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittiung
durchgefuhrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstdndige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener
Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieRend
auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstlicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Hausgrundstick Einfamilienhaus 764 m?
Verkehrsflache unbebaut (Zuwegung/Parkplatz) 181 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 9156 m?

4.2 Wertermittiung fiir das Teilgrundstiick Hausgrundstiick

Das (Teil-)Grundstick wird ausschlielich-aus bewertungstechnischen Griunden in Bewertungsteil-
bereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlicksteile, die nicht
vom Ubrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststandlg verwertet (z. B.
verauiert) werden kénnen bzw. solien.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Fléche

Hausgrundstlck Einfamilienhaus 676 m?
Fullweg Garten 89 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 764 m?
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4.21 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewthnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verflgung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Saiz 2lmmoWerV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Be-
weriungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermittein, insbesondere weil diese
ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen, sondern zur (persénlichen 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 Grundsticks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen
Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorldufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21)
ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jéhrlichen Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen zum Wertermittiungsstichtag.

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 wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére. ;

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 27}, Der Bodenrichtwert ist-der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Badenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
ziiglich seiner absoluten Hdhe auf Plausibkilitat Uberprift .und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grund-
stlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermitilung sind alle, das Bewertungsgrund-
stiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale sachgemal zu berlicksich-
tigen. Dazu zdhlen insbesondere:

besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der markt{blich erzielbaren Miete),
Baumé&ngel und Bauschéden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflichen selbststandig verwert-
bar sind.
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4.2.2 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 440,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-

wertgrundstlck ist wie foigt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Bauweise

Grundstlicksflache {f)
Topografie

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Anbauart

Bauweise

Grundstiicksflache (f)

Topegrafie

baureifes Land
§34 BauGB
frei

Il

freistehend
offen

700 m?
lageublich

12:06.2025

baureifes Land

WR ({reines Wohngekiet)
frei

freistehend

offen

Gesamigrundstiick = 764 m?
Bewertungsteilbereich = §75 m?

starke Hanglage
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfelgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertermittiungs-
stichtag 12.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbe-

reichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 440,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlck | Bewerfungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 12.06.2025 x 1,080 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage x 1,000
Anbauart freistehend freistehend x 1,000
Art der baulichen §34 BauGB WR {reines Wohnge- “|. x 1,000
Nutzung biet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitflungsstichtag = 462,00 €/m?
Flache (m?) 700 675 x 1,000 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse ll X 1,000
Bauweise offen offen X 1,000
Topografie lagetblich starke Hanglage X 0,800 E3
vorldufiger objektspezifisch angepasster -beitragsfreier Bo-| = 415,80 €/m?
denrichtwert
V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erl8uterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 415,80 €/m?
Flache P 675 m?
beitragsfreier Bodenwert = 280.685,00€
rd. 281.000.00€

Der bheitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2025 insgesamt

281. D€
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4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 — Anpassung an die allgemeinen Wertverhéitnisse zum Stichtag

Nach sachverstandiger Einschatzung betragt die Wertsteigerung zum Wertermittiungsstichtag rd. 5
Prozent. Der Anpassungsfaktor wird mit 1,05 in Ansatz gebracht.

E2 — Anpassung an abweichende GrundstiicksgroBe

Grundsétzlich gilt: Je groRer eine Grundsticksflache ist, umsc hoher ist der absciute Bodenwen.
Damit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen niedrigeren relativen Boden-
wert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionaléen Zusammenhang zur
Grundstiicksfidche.

Eine Umrechnung von der Grundstlicksfiache des Richtwert-Grundsticks auf die Grundstucksfiache
des Bewertungsgrundstiicks ist aufgrund der geringen Abweichung nicht erforderlich.

E3 — Anpassung an abweichende Topografie

Das Richtwertgrundstick ist hinsichtlich der Hanglage nicht eindeutig definiert. Die Uberwiegende
Zahl der Grundstiicke in der Richtwertzone ist jedoch mit Hausern in ‘erster Reihe bebaut und von
der jeweiligen ErschiieBungsstrafie gut erreichbar. BPas Bewertungsgrundstick verfigt Uber eine
Bebauung in zweiter Rethe und ist sowohi von der Maler-MUller-Strafie als auch von der Geibstralte
nicht direkt anfahrbar. Die Maler-M{iller-Stralle ist nur Uber einen FulBweg/Hangtreppe erreichbar,
die Zufahrt von der GeibstralRe endet ein Stlick oberhalb des Wohngebdudes. Zudem handelt es
sich bei dieser Zufahrt um ein separates Grundstiick, das im Rahmen der Zwangsversteigerung ggf.
an einen anderen Eigentlimer versteigert wird. Der Nachteil. gegenuber der ortstblichen Bebauung
in der Richtwertzone wird mit einem Abschlag von 10% gewlrdigt.
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4.2.4 Sachwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick"
4.2.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 38 ImmoWerty 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen {wie Gebdude und bauliche Auflenanlagen) scwie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen-Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und senstigen Anlagen geman § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R.im Vergleichswertverfahren nach den §8§ 24 - 26 ImmeoWertV 21 grundsatzlich
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Antagen (inkl. besonderer Bauteilg, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berucksichtigung der jeweils individuellenMerkmale, wie z.B. Objektart, Gebadu-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern.dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i.d.R..auf der Grundiage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstdndige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWeriV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Auftenaniagen und sonstigen-Anlagen ergibt den vorldutigen Sachwert des Grund-
stlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschliellend-hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur BerlUcksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist I.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwerifaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h..aus den Verhalinissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
fUhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstticks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren-istiinsbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aullenanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus . dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung
ggf. vornandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21,

Sachwert-Modell fiir Ein-/Zweifamilienhduser gem. LGMB RLP 2025 (Auszug):

« Weiterverkauf, marktkonforme Nutzungsmaglichkeit, nicht nach WEG geteilt, kein Erbbaurecht

o Spezieller Bodenwert, ungedampft und an die Zustandsmerkmale und den Wertermittiungsstich-
tag angepasst

o Grundsticksgrifie marktitblich, ggf. bereinigt

»  Normalherstellungskosten NHK 2010 nach ImmoWenrtV 21

» Bezugsmalstab Wohnwertabhangige Wohnflache bzw. Brutto-Grundflache

Regionalfaktor gem. ImmoWertv21 = 1,00

Gebaudestandard nach ImmoWertv21,

Baupreisindex des Stat. Bundesamtes fir Wohngebdude, Basisjahr 2010

Gesaminutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer nach Punktrastermethode gem. ImmoWertv21

Lineare Abschreibung

Aulenanlagen nach pauschalierten Ansédtzen oder Einzelansitzen

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale marktangepasst
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4.2.4.2 Sachwertherechnung

Gebiudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normatherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.785,00 €/m2 WF

Berechnungshasis

» Wohn-/Nutzfldche {(WF/NF) 160,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Ba- 285.600,00 €
sisjahr 201D

Baupreisindex (BPI) 12.06.2025 (2010 = 100} 187,2M100
burchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 534.843,20 €
Stichtag

Regionaifaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 534 643,20 €
Alterswertminderung

* Modell linear
» Gesamtnutzungsdaver (GND) 80 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre
s prozentual 66,25 %
e Fakior 0,3375
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittiiche Herstellungs- 180.442,08 €
kosten

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert) 4.500,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 184.942,08 €
vortdufiger Sachwert der baulichen Antagen {chne AuBenanitagen) 184.842,08 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 14.795,37 €
vorldaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 198.737.45 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 281.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 480.737.45 €
Sachwertfaktor % 0,97
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschidge - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert flir den Bewertungsteilbereich ,Hausgrund- = 466.315,33 €
stieck"

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 18.460,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick = 447.855,33 €

rd. 448.000,00 €
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4.2.5 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen wurde auf Basis der vorliegenden Grundrisse durch den Sach-
verstandigen durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziig-
lichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFI[V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezo-
genen Medifizierungen {vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17); bei der BGF z. B.

= (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

= Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;,

bei der WF z. B.

o Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleich-
bare Gebdude ermittelt. Den so ermittelfen durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen {Betriebs) Einrichtun-
gen hinzuzurechnen. Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der
Wertermittiungsliteratur und den Erfahrungen des Sachversténdigen-auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Basisjahr angesetzt

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren-auf Ausweriungen von reinen Baukosten far Ge-
bdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard (Normobjekt'). Sie werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Uberwiegend die Dimension ,&€/m? Brutto-Grundflache® oder .€/m? Wohnflache® des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen-auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&ude: Einfamili-
enhaus - Ermittlung des GebZudestandards:

Bauteil Wagungsantail Standardstufen
%] 1 2 3 4 5
Aullenwinde 23,0% 1.0 I
Dach 15,0 % 0,5 0.5
Fenster und Aulientliren 11,0 % 0.2 038
Innenwande und fiiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fulibdden 5,0 % 1.0
Sanitareinrichtungen 9.0 % 1.0
Heizung 9.0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6.0 % 1.0
insgesamt 100,0 % 00% | 382% 528 % 9,0 % 0,0%
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Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aullenwande
Standardstufe 2 ein-fzweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen
oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Wérmeschutz {vor ca. 1995)
Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie Dachdam-
mung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdightung;
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca, 1995)

Fenster und Aullentiiren

Standardstufe 2

Standardsiufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen {manuell}; Haustiir mit zeitgeméafem Wirme-
schutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tliren

Standardstufe 2

massive fragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstanderwénde
mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial geflllte Standerkaon-
struktionen; schwere TUren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und

Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt--und Luftschallschitz (z B, schwimmender Estrich); ge-
radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Fulbtden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat-und PVC-Béden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-
platten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 4

1-2 Bader mit thw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche; Wand-
und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3 ]

glektronisch gesteuerte Fernsodar Zentralheizung, Niederfemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl élr'lmsnteckdosen und-Lichtausldssen, Z&hlerschrank {(ab ca. 1985) mit Unier-
verteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude: - Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes

Ein- upd Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG

Standardstufe

tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Geb3iudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
.......... fE/m W) %) .. Jeme we)
1.505,00 0,0 0,00
1.670,00 38,2 637,94
1.820,00 52,8 1.013,76
2.310,00 8,0 207,90
280000 )00 0.00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.859,60
gewogener Standard = 2,8 _
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Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)*
verdffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschoss-
flichen als Bezugsgréle fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind
durch die alternative Anwendung der Wohnfldche als Bezugsgroe geldst. Darlber hinaus besitzt
die Wohnflache eine grélere Markindhe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Spreng-
netter hat daher die NHK 2010 von der Bezugsgrélie BGF auf die Bezugsgrélie Wohnflache umge-
rechnet. Da fur die Umrechnung die urspringiich zu den NHK gehérenden Nutzflachenfaktoren (Ver-
haltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsétzlich immer noch um
die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des MaRstabs BGF abgeleitete
Sachwertfakioren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modelikon-
form angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des-gewogenen NRHK-Werts
zwischen die tabeilierten NHK.

Berlcksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.859,60 €/m?2 WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemank Sprengnetter
» Objekigréfiie X 0,960
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.785,22 €m? WF
rd. 1.785,00 €m2WF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfassie werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) k8nnen durch marktlbliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Hersteliungskosten
berlicksichtigt werden.

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschitzt, wie dies dem ge-
wdhnlichen Geschdftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind inshescondere
die angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschléage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflien werthaltigen einzelnen Bauteilen er-
folgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschldge.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Gaube 1.000,00 €
Vordach Eingangsbereich (bereits in den NHK enthalten) 0,00 €
Balkon 1.500,00 €
Vorgesetztes Kiichenfenster (kein Wertansatz) D00 €
Podest/Eingangsstufe 1.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Markisen 500,00 €
_ Klimagerét Elternschlafzimmer 500,00 €
Summe 4.500,00 €
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fiir das (Basis-)dahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhéltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 beziehi, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten {ENK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Bau-
nebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionaifaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhdltnis der durch-
schnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukeosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das oriliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des. Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter. Der zustidndige Gutachferausschuss hat den Baukostenregionalfaktor im LGMB
RLP 2025 mit 1,00 festgesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuord-
nung zur Art der baulichen Anlage und den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnut-
zungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berticksichtigung der besonderen Objekimerkmale
angepasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaffung voraussichtlich-noch wirtschaftlich genuizt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermitiiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modermisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefihrt unterstelit werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, ins-
besondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrien oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen
Modernisierurigsmalnahmen, wird das Modell gem. ImmoWertVV21 angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Geb&ude: Einfamilienhaus

Das 1955 errichtete Gebdude wurde modernisient.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
néchst in ein Punktraster (Punkirastermethode nach ,Anlage 2 ImmaWertV 21"} eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernis] Anah Maximal Tatséchliche Punkte
odernisierungsmainahmen aximale .
fvorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte Begrindung
Maflnahmen MaRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesse- 1)

rung der Warmedammung 4 1.0 0,0 Dammung cberste Geschossdecke
gg;ﬁigﬁ]emng der Fenster und Au- 2 1,0 0,0 Fenster Uberwiegend modernisiert
Modernisierung der Leitungssysteme [ s
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1.0 0,0 Leitungssysteme tiw, modemisiert
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0.0 Heizungsanlage erneuert
Warmeddmmung der Aulenwinde 4 0,0 0.0

Modernisierung von Badem 2 0,5 0.0 Bader modernisiert
Modernisierung des Innenausbaus, x .

z.8. Decken. FuRboden, Treppen 2 1.0 0,0 Bodenbeldge thw. modernisiert
Wesentliche  Verbesserung  der 9 00 0.0

|Grundrissgestaltung 1 Tl ' LRI - oo\ Nioro SR

Summe 1 _ 5.5 L A L L

Ausgehend von den 55 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&dude der Maodemisierungsgrad

.Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

n Abhangigkeit von:

« der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre)und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1955 = 70 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre - 70 Jahre =) 10 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung" ergibt sich fur das Geb&ude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 immoWertV 21"
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 27 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1972.
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Alterswertminderung (§ 38 ImnmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gem. LGMB RLP 2025
nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND} vergieich-
barer Gebaude ermittelt.

AuBenanlagen

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

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin.getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in threm vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die Erfahrungswerte fr
durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aulenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstindig
geschatzt werden, Bel dlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschétzung
unter Berticksichtigung diesbezilglicher Abschlage.

Der Ansaiz der AuRenanlagen erfolgt als prozentuale Schétzung. Der Ubliche Umfang der Aufen-
anfagen betragt 5%.

Da der Umfang der Au3enanlagen bedingt durch die-umfangreiche Hangbefestigung hoher ist als
Ublich, wird ein Umfang der Aulienanlagen in Héhe von 8% in Ansatz gebracht.

Aultenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII BNK)
prozentuale Schatzung: 8,00 % der vorléufigen Gebaudesachwerte insg. (184.942,08 €) 14.79537 €

Hausanschlisse (Elektro, Wasser, Kanal)
Einfriedung {Mauer, Hecken, Zaun)
Hangbefestigung, Terrassierung, Treppen
Anpflanzungen, Gartenhauschen

"~ Summe 14795,37€
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 heschriebenen Wertermittiungsverfahren ist s, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich {d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenocrientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorfdufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstucks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlcke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21, Diese ergibt sich-u.-a. aus der Praxis, in
der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Obiekts zundchst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend diirfen besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorlaufigen
Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erfor-
derliche Modeilkenformitét beachtet. Der Sachwertfakter ist das durchschnittliche Verhéltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermitteiten
Lvorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.
B. fur Einfamilienhausgrundsticke anders als fir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regi-
onen) und der ObjekigroRe. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleich-
bare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist.das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreis-
verfahren.

Fir den értlichen Grundstlcksmarkt wurden bisher keine eigenen Marktanpassungsfaktoren abge-
leitet. Deshalb wird in dieser Wertermittiung auf den ,,Landesgrundstiicksmarktbericht Rhein-
land-Pfalz 2025%, eigenes Datenmaterial, sowie die Marktkenninisse des Sachverstdndigen zurlick-
gegriffen.

Lt. LGMB RLP 2025 liegen Kaufpreise fir. Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschafts-
kraft rd. 3 % oberhaib-des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d. h. des herstellungskostenorientiert
berechneten 8achwerts)..Der Umstand der Vermietung wurde mit einem zusatzlichen Abschlag ge-
wiirdigt. Unter Zuhilfenahme der im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 angege-
benen Formel wird unter Berlicksichtigung der baulichen Gestaltung {versetzte Ebenen, Fremdver-
mietung) und der {ibrigen wertbeeinflussenden Umstande nach sachverstandiger Einschatzung ein
Sachwert-Faktor von 0,97 angesetzt.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreiben oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

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

gel durch die Weiterentwicklung des Standards cder YWandiungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche dulere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurlickzuflhren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten 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 Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schatzen, da

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fir Schaden an Gebauden notwendig).

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

aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden [haugenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufmahme, technischen, chemischen o. &,

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individugllen Eigenschaften des Bewertungschbjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insheson-
dere Baumingel und Bauschaden (siehe -nachfolgende Eriduterungen), grundstlicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen). Hier wer-
den die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie
sie offensichtlich waren cder vom-Aufiraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt werden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusdétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der-hierdurch (ggf zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen guantifiziert. Unverzlglich notwen-
dige Reparaturen-werden in voller Hohe angerechnet.
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besondere objextspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen bet unterstelter Eigenbedarfskiindigung -1.300,00 €
»  Underrent -1.300,00 € :

Berticksichtigt wird die Mistdifferenz zwischen Ist- und Marktmiete

des Wohnhauses fir die Dauer von vier Monaten (Kindigung inkl.

3 Monate Kindigungsfrist), ohne Abzinsung
Bauschiden (-22.C00,00 € x 0,780 Marktanpassung) -17.160,00 €
Der Bewertungssachversidndige kann die tatsdchlichen Ursachen der u.a. Schaden im
Rahmean seiner T atigkeit nichi feststellen. Unter Zuhilfenahme von Erfahrungswerten sowie
informationen aus der Literatur werden lberschldgige Ansitze vorgenommen. Zur Ermiit-
lung der genauen Schadensursachen Und der tatsdchlich anfallenden Kosten der nachfal-
gend aufgefihrten Schéden wird die Beauftragung eines Bau-/Schadenssachversténdigen
empfohlen.
. Schaden Bodenbelag Batkonkonstruktion u. korrodiertes Gelénder -8.008,00 €

Der Bodenbetag tes Batkons weist groftfidchige Hohistellen, Risse

und schadhafte Fugen auf. Das Abschlussprofil zum Gelénder hin

ist ausgebrochen, hier dringt Feuchte In die Kenstruktion. Die Ursa-

che kdnnte in einer fehlerhafter Bauausfithrung der Batkonsanie-

rung liegen (zu grofle elastische Fuge). Nach Einschétzung des

Sachverstandigen muss der gesamte Bodenbelag des Balkons:inkl.

Abdichtung erneuert werden. Darlber hinaus sind Korresionsspu-

ren am Gelénder zu beseitigen und dig Erhdhung des Geldnders

z.B. mittels Handlaufs ist erfordertich {Mindasthdhe nicht eingshal-

i

ter)

»  Schadhafte und undichte Eindeckung/Verkleidung der Gaube. inkl, -5.000,00€
Abdichtung, Dammung und Aufbereitung bzw. Tausch der Holz-
fenster

. Rissbildung im Bereich der Fassade an mehreren Stellen, insbe, -2.00000 €

sondere starke Rissbildung an der Balkonseite

o Werteinfllisse durch Kosten fiir sonstige Mange! und Schi- -7.00000€
den/Kleinreparaturen ({berschlagige Ansétze), insbesondere fiir
schadhafte Bodenbelage im)innenbereich (gebrochene Fliesen/
Spalten/Werfungen-des Laminatbodens), Absenkung des Bodens
im Bereich der Terrassen und des Eingangspodestes inkl. Schaden
am Podest, Witterungseinfluss an div, Holzgewerken {Fenster, Ver-
kieidungen), Fehierbehebung/instandsetzung Heizkesselanlage,
Beseitigung Putz-/Fassadenschaden mit Feuchtesinwirkungen an
der Wetterseite {rundes Wohnraumfenster), Beseitigung Undichtig-
keiten durch verschobene Dacheindeckung, Herstellung der Warm-
wasserversorgung Kiche und WC 15, fehlender Waschtisch im Ba-
dezimmer 22, Glasschaden Fensterscheibe Kiiche, Kleinhebean- :
fage fur Waschmaschine und Waschtisch (Grauwasser) in der f
Waschkiiche, |
) Feuchteeinwirkungen im Kellergeschoss {ohne Wertansatz, da fur 0,00€ ! :
Gebaude mit vergleichbarem Bauiahr nicht uniblich)

+« Unverfilllte enem. Abwasser-/Fékaliengrube im Aufienbereich 0,00, €
Aufgrung von Abflussproblemen wurde die ehem. Fakaliengrube
mittets Rohr tiberbriickt und das Gebaude direkt an den Kanat an-
geschlossen. Hierbei wurde die Grube rnicht verfiiit. Da dies aktuell
nicht zu Problemen fithrt, erfolgt kein Wertansatz.

Sonstige Rechte und Belastungen 0,00 €
Der Wertnachteil fiir die Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs (Grunddienstharkeiten) wird
mit jewells 500,00 € in Ansalz gebracht. Auftragsgemafl wird der Werteinfluss nachrichtlich
ausgewiesen.

Summe -18.460,00 €
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4.2.6 Ertragswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick®
4.2.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Model! fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jdhrlichen Ertrégen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Mafigeblich flr den vortdufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roherirag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer
flr die Bewirischaftung einschliefllich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir ge-
zahlten Kaufpreises} darstelif. Deshalt wird der Ertragswert ais Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowoh! die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen {insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen st die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der bautichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert (st getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenaniagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWenrtV 21} grundsétziich so zu ermittein, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Muitiplikation des Bodenwerts mit
dem {(objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsantei
stelit somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Antagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Cifferenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlcks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertherechnung) des {Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Resthuizungsdauer ermittelt.
Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und , vorldufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen*zusammen.

Gyf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgemaR zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktUblich erzieibaren Grundstiicksreinertrages dar.

Ertragswert-Modell fiir Ein-/Zweifamilienhiuser gem. LGMB RLP 2025 {Auszug):

« Weiterverkauf, marktkonforme Nutzungsmdglichkeit, nicht nach WEG geteilt, kein Erbbaurecht,
e Spezieller Bodenwert, ungeddampft und an die Zustandsmerkmale und den Wertermittiungsstich-
tag angepasst

Grundstiicksgréfie marktiblich, ggf. bereinigt

Rohertrag markitiblich nachhaltig erzielbar

Wohnwertabhéngige Wohnflache (WoFV und Hinweise aus der Literatur)
Bewirtschaftungskosten Anlage 3 ImmoWertv21

Gebiudestandard ImmoWertV21,

Gesamtnutzungsdauer 8C Jahre nach ImmoWertv21

Restntitzungsdauer nach Punkirastermethode gem. immoWertv21i

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale marktangepasst
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4.2.6.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/L.age {m3) (Stk.) | (€/m?) bzw. maonatlich iahrlich

Nr. (€/5tk.) {€) (€)
Einfamilienhaus 1 Wohnung EG/QG 160,00 - 980,00 11.760,00
Summe 160,00 - 980,00 11.760,00
Geb&udebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (Efm?) bzw. monatlich jahrlich

Nr. (€/5tk) (€) (€)
Einfamilienhaus 1 Wohnung EG/OG 160,00 8,15 1.304.00 15.648,00
Summe 160,00 - 1.304,00 16.648,00

Die tatsdchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahr-
lich um -3.888,00 € ab. Die Ertragsweriermittiung wird auf der Grundlage der markilblich erzielba-
ren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV/ 21). Der Einfluss der Mietabweichun-
gen wird als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal in der Wertermittiung berficksich-

tigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Antefl des Vermieters)
{vgl. Einzelaufstellung}

jabrlicher Reinerirag

Reinertragsanteil des Bodens
1,85 % von 281.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV.21}
bei LZ=1,85% Liegenschaftszinssatz
und RND = 27 Jahren Restnuizungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ;,Hausgrundstiick"
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge

marktangepasster vorldufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilberaich ,,Hausgrundstiick”

15.648,00 €

291196 €

12.736,04 €

5.198,50 €

7.637,54 €

21,102

159.057,17 €
281.000,00 €

440.057,17 €
0,00 €

440.057,17 €
18.460,00 €

421.597,17 €
422.000,00 €
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4.2.7 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden durch den Unterzeichner auf Basis der vor-
liegenden Grundrisse durchgefihrt. Sie onentieren sich an der Wohnflachen- und Mietwerrichtlinie
zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von
der Rechisprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten Mallgaben zur wohnweri-
abhangigen Anrechnung der Grundfidchen auf die Waohnfliche systematisiert sind;” sofern diesbe-

zligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt smd{'m;l [2], Teil 1, Kapitel
13) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. D:-eEabach nungen konnen
demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV, Il. BV DTN 233 DII"-.I 277) ab-
welchen; sie sind deshalb nur als Grundiage dieser Wartermittiung vuﬂ-mndhar RIS

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Emlﬂsﬂhaﬂuz{guﬁ zulaﬁsngsr Nulzung marki-
Ublich erzielbaren Errage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittiung des Roherrags ist von den obli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Emsnﬂsmcha {;nshesnndere der Ge-
baude) auszugehen Als markilblich erzielbare Errage kClr'IﬁEﬂ ‘auch, dte iataa:hlu;han Ertrage zu-
grunds gelegt werden, wenn diese marktiblich sind. -31,:» - N )
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken ndaerﬁmndstl.mh&‘tmhn von den Uplichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab undiipder werden flir die datsdchliche Nutzung von
Grundstucken oder Grundsticksteden vom Lll:ulunhen ahwmqhemie Entgerﬂ& erzielt, sind fur die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die fir EIIH.E L’lﬁmha Nutzung marktiblick Emﬂibargn Ertrage zu-
grunde zu legen, )
Die Basis fur die Ermittiung des Rohertrags tﬁ daa aus :tam Grundﬁtuﬁ: ﬁ'mrh'tuhluch erzielbare Net-
tokaltmiste. Diese entspricht der ;ﬁhrlrc&aﬁﬁesamﬁnm’:e ohne; sﬁmﬂmhe auf den Mieter zusétzlich
zur Grundmiete umiagefahigen BEWlﬂbﬁJ‘lﬂﬂUngs{c@gﬁan

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf derGrindlage van "Jﬁrﬂ'.]gharan Vergleichsmiatan fur mit
dem Bewerlungsgrundstuck uerglarqihaf genumh Erundsthsﬁ

« aus dem Mietspiegel der E;Ml E!ad ErEuznach Sta{!ﬂiﬂiﬂ-

« 3us der lege- und ubph*ahhﬂnglgén Spfengﬁﬁﬂer-VErglemhsmlete fir ein Standardobjekt aus
deam Sprengnetter-Mar{tlﬂatenpnﬂﬂ o

= gus anderen Mlﬂipraﬁvamﬂanttlchungan {hnamm—ﬁechermen insbesz. Immobilienscout 24 elc.)

= und aus den Eﬂa!wngswaﬂan des Ea:;h‘.r?rs'randlgan

als mmelfrlst;ger Durcﬂsqtrnrttswert ahggledtet und angesetzt. Dabel werden wesentliche Qualitats-

unterschiede des Emﬂgﬂﬂhﬁlﬁt&s hinsichtiich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch em!:mechende .Knpassungehtemchsuchhgt
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Ermittlung der marktublichen Miete

Unter Berucksichtigung der umfangreichen-zur Verfligung stehenden Nutzflache wird die marktib-
liche Miete mit 8,10 €/m? Wfl. fir das Wohnhaus in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV-21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsge-
mafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) 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' Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rubergehenden. Leerstand von Raum; derzur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist,-.entsteht. Es.umfasst auch:das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung aufZahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29.Satz 1 und 2 II. BV)."Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht
zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf€/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die durchschnittlichen Be-
wirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungs-
modell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt (Modell
gem. ImmoWertV21).

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil |
Verwaltungskosten Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 €| 359,00 €
Instandhaltungskosten Wohnungen (Whg.) 160,00 m? x 14,00 €/m2! 2.240,00 €
Mietausfallwagnis 2,0 % vom Rohertrag | 312,96 €
Summe | 2.911,96 €
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Ertragswert / Rentenbarwert {(§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der verldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wentermittiungsstichtag bezogene
(EinmalBetrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrége einschlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wéhrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhéinisse zum Wertermittiungs-
stichtag — sind wertmalig gleichzusetzen mit dem vortaufigen Ertragsweit des Objekts,

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschafiszinssatz ist eine RechengrélRe im Ertragswertverfahren. Erist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége flr mit-dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet {vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes flr die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Ver-
kehrswert entspricht. Der Liegenschaftszingsatz ist demzufolge der Marktanpassungsfakior des Er-
tragswertverfahrens. Durch ihn werden die aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicks-
. markt erfasst, sowelt diese nicht auf andere Weise berficksichtigt sind.

Der zustandige Gutachterausschuss hat im ,Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz
2025" Liegenschaftszinssatze verdffentiicht, die-der Nutzungsart des Bewertungsgrundsticks (Ein-
familienhaus) entsprechen. Untersuchungen am Grundstlcksmarkt haben gezeigt, dass bestimmte
Faktoren Einfluss auf die Héhe des Liegenschaftszinssatz haben wie

| age des Objektes (Bodenrichtwert 462 00 €, Reines Wohngebiet, WR)

Nutzungsart (Einfamilienhaus)

Gestaltung der Mietvertrdge (vermietef)

Gebdudekundliche Konzeption (Massivbau, freistehend, starke Hanglage mit Bebauung in
zweiter Reihe, mittlere Ausstattung)

e wirtschaftl. Restnutzungsdauer des Objektes (rd. 34 % rel. RND)

=  Markisituation(Markisegment 5, gute Lage in' Stadtrandnéhe)

¢ Grole des Objektes (rd. 160 'm* Wil., Keine Stellpldtze auf dem Hausgrundstlick)

Der Unterzeichner ermittelt unter Berlicksichtigung der angefihrten Einflussfaktoren unter Zuhilfen-
. ahme der im Landesgrundstiicksmarkthericht veréffentlichten Formel einen Liegenschaftszinssatz
von 1,85 % {inkl. Aufschlag flr Fremdvermietung).
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Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21}

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen, ist eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschidge erfor-
derlich.

Gesamtnutzungsdauer

(vgl. Sachwert-Verfahren)

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. § immoWertV 21)

{vgl. Sachwert-Verfahren, insbesondere diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung, vgl. dies-
bezglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung)

Baumidngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21}
{vgl. Sachwert-Verfahren)

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 immoWertV 21)
{vgl. Sachwert-Verfahren)
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4.2.7.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 ~ 26 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Vergieichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multipli-
kation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objekies angepassten Vergleichsfaktors mit der
entsprechenden Bezugsgrofie (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlcken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiucksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Ge-
béudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Veriragszeitpunkte in hinrei-
chend zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt
vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder sclche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlige berlick-
sichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem
Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne
oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden
kénnen.
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4.2.8 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,FuBweg*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrégt (mittlere Lage) 440,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-

wertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschesse (ZVG)
Anbauart

Bauweise

Grundstiicksflache (f)
Topografie

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahi der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Bauweise

Grundstlcksflache (f)

Topografie

baureifes Land
Verkehrsfliche
frei

2

freistehend
offen

700 m?
lageiiblich

12.06.2025

baureifes Land

WR (reines Wohngehiet)
frei

1,5

freistehend

offen

Gesamtgrundstlick = 764 m?
Bewertungsteilbereich = 89 m?

starke Hanglage
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Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittiungs-
stichtag 12.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbe-

reichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 440,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung}
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstitick | Anpassungsfaktor Erluterung
Stichtag 01.01.2024 12.06.2025 P 1,050 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 4,000
Anbauart freistehend freistehend X 1,000
Art der baulichen Verkehrsflache WR (reines' Wohnge- | x 0,250 E2
Nutzung biet)
lageangepasster beifragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 115,50 €/m?
Flache (m?) 700 89 x 1,000 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land p 1,000
Vollgeschosse 2 1.5 P 1,000
Bauweise offen offen X 1,000
Topografie lagetblich ~ starke Hanglage:. X 0,900 E3
vorldufiger objektspezifisch ‘angepasster beitragsfreier-Bo-{ = 103,95 €/m?
denrichtwert
IV. Ermiftlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster heitragsfreier Bodenrichtwert = 103,95 €/m?
Flache % 89 m?
beitragsfreier Bodenwert = 9.25155¢€

rd. 9.250,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2025 insgesamt 9.250,00

€.
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E1 - Anpassung an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Stichtag

Nach sachverstandiger Einschatzung betrégt die Wertsteigerung zu Wertermittlungsstichtag rd. 5%.
Der Anpassungsfaktor wird mit 1,05 in Ansatz gebracht.

E2 — Anpassung an abweichende Nutzung

Das Bewertungsobjekt eignet sich lediglich flr die Nutzung als Verkehrsflache.
Entsprechend erfolgt ein Abschlag in Héhe von 75%. Fur die abweichende Grundsticksgrofie wird
bei einer Verkehrsflache keine zusatziiche Anpassung vorgenommen.

E3 — Anpassung an abweichende Topografie

Das Richtwertgrundstiick ist hinsichtlich der Hanglage nicht eindeutig definiert. Die (iberwiegende
Zah! der Grundstiicke in der Richtwertzone ist jedoch mit Héusern in erster Reihe bebaut und von
der jeweiligen ErschlieBungsstralle gut erreichbar. Das Bewertungsgrundstick verfligt Uber eine
Bebauung in zweiter Reihe und ist sowchi von der Maler-MUller-StralRe als auch von der GeibstralRe
nicht direkt anfahrbar. Die Maler-Muller-Strale ist-nur tiber einen Fulweg/Hangtreppe erreichbar,
die Zufahrt von der Geibstralle endet ein Stlick oberhalb des Wohngebaudes. Zudem handelt es
sich bei dieser Zufahrt um ein separates Grundstiick, das im Rahmen der Zwangsversteigerung ggf.
an einen anderen Eigentlmer versteigert wird. Der Nachteil gegenuber der ortsliblichen Bebauung
in der Richtwertzone wird mit einem Abschlag von 10% gewCrdigt.
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4.2.9 Vergleichswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,,FuBweg"

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Fullweg" sind ergdnzend zum reinen Bo-
denwert evit. vorhandene Wertbeeinfiussungen durch Aufienantagen (z. B. Anpflanzungen oder Ein-
friedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmatle (z. B. Pachtrechte) zu beriick-
sichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich , Fulweg*® (vgl. Bodenwertermittiung) 9.250,00 €
Wert der AuBenaniagen {vgl. Einzetaufstellung) * 0,00 €
voriaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich ,,Fuliweg” = 9.250,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschidge 2 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteiibereich ,FuB- = 0,00 €
weg”
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,FuBweg” = 9.280,00 €
rd. 9.300,00 €

4.2.10 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundiage ven geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiib-
lich erzietbaren jahriichen Ertragen (Erragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der alilgemeinen Wertverhiltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder i sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen {(=> objekispezifisch angepasster Vergleichsfakter).

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstlcksmerkmate, die bei der Ermittlung des
voriaufigen Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorfaufigen Vergleichswert sachgeman zu berlicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (di-
rekt) bzw, Vergleichsfakicren (indirekt} einen Kaufpreisvergleich dar.

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundiage von Kaufpreisen seolcher Grundstlcke (Vergleichsgrundstii-
cke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Gbereinstimmende Grundstucks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkien verkauft worden sind (Vertragszeitpiinkie), die in hin-
reichender zeitlicher Nidhe zum Wenermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eig-
nung zu- prisfen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnitiliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussen-
den Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen.
Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entspre-
chenden Fldchen- oder Raumeinheit (Gebaudefakioren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktiblich erzietbaren jahriichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Be-
zugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfakior zu ermiltein, ist der
Vergleichsfakior auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjektes anzupassen,
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Indexreihen {§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemei-
nen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GrdBRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdaudeart, bauli-
cher Zustand, Wohnflache etfc.).

Zu-iAbschlage

Hier werden Zu-/Abschlége zum vorlaufigen {relativen) Vergleichswert berlicksichtigt, Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten
beim Bewertungsobjekt und der dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Ver-
gleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Vergieichsfaktoren/Vergleichs-
preise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorfaufigen Vergleichswerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

(vgl. Bewertungsteilbereich Hausgrundstiick)

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV-21)
(vgl. Bewertungsteilbereich Hausgrundstiick)

4.2.11 Wert des Teilgrundstiicks Hausgrundstiick

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe
der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezesichnung des Bewerfungsteilbergichs Ertragswert Sachwert
Hausgrundstick 422.000,00 € 448 000,00 €
Fultweg (Vergleichswert) 9.300,00€ 9.300,00 €
Summe 431.300,00 € 457.300,00 €
=rd. 431.000,00 € = rd. 457.000,00 €

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich-am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 457.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert wird mit rd. 431.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Hausgrundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag 12.06,2025 mit

rd.
457.000,00 €

geschéatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Verkehrsflache
4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i, d. R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermittein (vgl. & 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Ver-
gleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bedenwertermittlung herangezogen
werden {vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und
nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
dem beitragsrechtlichen Zustand,
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,
der Bauweise oder der Gebadudestellung zur Nachbarbebauung und
der Bodengite als Acker- oder Grinlandzahl
inreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

o " s 2 & o 2

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstu-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache.
Der vertffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét Gberpruft
und als zutreffend beurteiit. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des. Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrund-
stlick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie Erschlieungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch enisprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berlicksichtigt.
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4.3.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 440,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-

wertgrundstlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechilicher Zustand
Zahl der Voligeschosse (ZVG)
Anbauart

Bauweise

Grundsticksfidche (f)
Topografie

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Bauweise
Grundstlicksflache (f}

Topografie

baureifes Land
Verkehrsfléche
frei

i

freistehend
offen

700 m?
lagedlblich

12:08.2025

baureifes Land

WR (reines Wohngebiet)
frei

freistehend

offen

151 m?

starke Hanglage



Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstralle 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 54 von 62
Gutachten Nr. 25-074 vom 08.08.2025, Mater-Miiller-Stralte 38 u. Geibsirale, 55545 Bad Kreuznach

Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaitnisse zum Wertermittiungs-
stichtag 12.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks ange-
passt,

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichiwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 440,00 €/m?

{Ausgangswert flir weitere Anpassung)

Ii. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewerfungsgrundstiick | Anpassungsfakior Erfduterung

Stichtag T 01012024 | 12.06.2025 . 1,050 E1

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage X 1,000
Anbauart - freistehend freistehend * 1,000
Art der baulichen Verkehrsfldche WR (reinesWohnge- . x 0,250 E2
Nutzung biet}
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitttungsstichtag = 115,50 €/m?®
Flache (m?2) 700 ! 151 Py 1,000 £2
Entwicklungsstufe baureifes Land | baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse I P 1,000
Bauweise offen offen X 1,000
Zuschnitt tageibiich schmal x 1,000
Topografie lageliblich starke Hanglage x 0,900 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster. beitragsfreier Bo-| = 103,958 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erfduterung
obiektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 103,85 €/m?
Fiache X 151 m?
beitragsfreier Bodenwert = 1569645¢€
rd. 15700,00€

Der | beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2025 insgesamt
15.700,00 €.
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E1 - Anpassung an die aligemeinen Wertverhiitnisse zum Stichtag

Nach sachverstandiger Einschatzung betragt die Wertsteigerung zu Wertermittiungsstichtag rd. 5%.
Der Anpassungsfaktor wird mit 1,05 in Ansatz gebracht.

E2 - Anpassung an abweichende Nutzung

Das Bewertungscbjekt eignet sich lediglich fur die Nutzung als Verkehrsfidche.
Entsprechend erfolgt ein Abschiag in Héhe von 75%. Flr die abweichende Grundstiicksgréfie wird
bei einer Verkehrsflache keine zusatzliche Anpassung vorgenommen.

E3 - Anpassung an abweichende Topografie

Das Richtwertgrundstiick ist hinsichtlich der Hanglage nicht eingeutig definiert. Die {iberwiegende
Zahl der Grundstticke in der Richtwertzone ist jedoch mit Hausern in erster Reihe bebaut und von
der jeweiligen ErschlieRungssirafte gut erreichbar. Das Bewertungsgrundstick verfligt tiber sine
Bebauung in zweiter Reihe und ist sowoh! von der Maler-MUller-Stralie als auch von der Geibstralle
nicht direkt anfahrbar, Die Maler-Miller-Strafie ist -nur Uber einen FulBweg/Hangtreppe erreichbar,
die Zufahrt von der GeibstralRe endet ein Stlck oberhalb des Wohngebaudes. Zudem handelt es
sich bei dieser Zufahrt um ein separates Grundsiiick, das im Rahmen der Zwangsversteigerung ggf.
an einen anderen Eigenttmer versteigert wird Der Nachteil gegeniiber der crtstiblichen Bebauung
in der Richtwertzone wird mit einem Abschlag von 10% gewiirdigt:
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4.3.2.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des veridufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multipli-
kation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der
entsprechenden Bezugsgrolle (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstucken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlucksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Ge-
baudeart, baulicher Zustand, Wohnfliche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinrei-
chend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
der Grundstiicksmerkmale einaes Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittiungscbjekts liegt
vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschldge beriick-
sichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem
Wertermittlungsstichtag fiegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne
oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhdlinisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden
kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen-und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefakioren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktib-
lich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfakioren} oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale.und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und.Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen {=> objekispezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswenrts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaR zu berlicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (di-
rekt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.3.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstlcks ,Verkehrsfidche® sind ergdnzend zum reinen Bo-
denwert evil, vorhandene Wertbesinflussungen durch Auflenantagen (z. B. Anpflanzungen oder Ein-
friedungen} oder hesondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachirechte) zu berlick-
sichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 15.700,00 €
Wert der AuRenanlagen (kein zuséizlicher Ansatz) + 0,00 €
vorldufiger Vergleichswert = 15.700,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschldige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 15.700,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 15.700,00 €

rd. 16.000,00 €

4.3.4 Erlduterung zur Vergleichswertherechnung

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstucke (Vergleichsgrundsti-
cke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hin-
reichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eig-
nung zu prilfen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsob-
jekies anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21}

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussen-
den Grundstlicksmerkmalen (Normobjekie), die sich-auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen.
Sie werden auf der Grundiage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entspre-
chenden Flachen- cder Raumeinheit (Gebdudefakioren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktlbtlich erzielbaren jahriichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Be-
zugseinheit ermittelt. Um den objekispezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der
Vergleichsfaktor atif seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenhei-
ten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 immoWertV 21}

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktioren an die allgemei-
nen Wertverhalinisse zum Wertermittiungsstichiag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, Grofle, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, bauli-
cher Zustand, Wohnflache etc).

Zu-tAbschiige

Hier werden Zu-/Abschidge zum vortdufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Scondernutzungsrechten
beim Bewertungsobjekt und der dem voriaufigen (rel) Vergleichswert zugrundeliegenden Ver-
gleichsobjekte begriindet.
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Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichs-
preise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine
zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
(vgl. Teilgrundstiick 1 —~ Hausgrundstick)

Baumaéngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
{vgl. Teilgrundstiick 1 — Hausgrundstick)

4.3.5 Wert des Teilgrundstiicks Verkehrsflache

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Vergleichswert crientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 16.000,00-€ ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick Verkehrsflache wird zum Wertermittiungsstichtag 12.06.2025 mit

rd.
16.000,00 €

geschatzt.
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4.4 Zusammenstellung der Verkehrswerte

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 55545 Bad Krauznach,
Maler-MUller-Str. 38 und die separate Verkehrsflache in 55545 Bad Kreuznach, Geibstrale

Grundbuch Bad Kreuznach Biatt 165668 ifd. Wr. 2+ 1
Gemarkung Bad Kreuznach Flur 18 Fheratiick 6204 = G212
wird zum Wertermittiungsstichtag 12.06 2025 wie foigt geschatzt A ;\
\\\ \\\
. N
TG | — Hausgrundstiick, Flurstiick 62/2 rd 45LDDD 00 €
TG Il -separate Zuwegung, Flurstiick 62/4 , ;;ii?fﬂ. 1 E\‘ﬂﬂﬂ 00 €
,i;i\“:g": ‘ N
Machrichtfich und Im Verkehrswert nicht beriicksichtigt: . 52 ‘--f;;;j ) N\ =
|ﬁ.|:-1 I, fd. Nr 1= | Fiurstuck 62/2 |_Grund:.ila:n.slbartslt meﬁ%hﬂ r | Wernachteil 50000 €
[Abty I, #d Nr 2. | Flurstock 6214 | Grunddenstbarkeit (Lintessagung E Baulichkeilen] | Werthachisil 500,00 €
T;\.x’\*
\\\ N

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Umam&ﬁrﬂt 2u Ie'li:‘kh\r‘\i:'ia ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oderSachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Elauwrxj@wt t:ahgarfﬁﬁssﬂﬂ wafﬁgﬂ kann.

Bad Kreuznach, 09.09. 2025

. \ .'.\_\.\; v
T Gu Eachvhw Susanne Verhoeven
L7 57y (Caentifiziet nach DIN EN ISO/IEC 170242012 -

Federfuhrender Sachv : a
- tffentiich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
und zerifiziert nach ISOAEC 17024 -
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5 Urheberschutz, Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fir 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 perstnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von innen.durch leichte Fahridssigkeit verursachte Scha-
den.

Die Haftung fUr die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe
des fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straftenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten
im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen
maximal flr die Dauer von 6 Monaten.
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5.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—~in der zum Zeitpunkt der Guiachtenerstellung glltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsvercrdnung — Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBauO:
Landesbauordnung fiir Rheintand-Pfaiz

BGB:
Btirgeriiches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz (ber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

immoWertV:
Verordnung Ober die Grundsétze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittiung erforderlichen Daten — immobilienwertermittiungsverordnung — immoWertV

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfidche

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfiachenberechnung
und Mietwertermittiung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berachnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1862, obwohl im Oktober 1983 zurlickgezegen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

DiN 277:
DiN 277:2021-08,Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau® Ausgabe August 2021

BetrKV;
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung ernesuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Geb&uden
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5.3 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immohilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblaftsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

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

[] Die Bewertung von Wohnraum-Mieten (Schwirley/Dickershach)
[1 Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 (LGMB RLP 2025)

[1 Ansatz Marktanpassung Schadensbeseitigungskosten gem. Landesgrundstiicksmarktbericht Rhein-
land-Pfalz 2017 (LGMB RLP 2017}

[1 Marktibliche Miete aus dem Sprengnetter Marktdaten-Portal
[] Research-Paket aus dem on-gec Marktdaten-Portal

[1] Mietspiegel der Stadt Bad Kreuznach Stand 2023

5.4 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogrammes “Sprengnetter-ProSa erstellt.

5.5 Verzeichnis der Anlagen

¢ Auszug aus der Liegenschaftskarte Seite 2
s Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Seite 3
¢ Regionalkarfe'(on-geo) Seite 4
» Stadt-Plan (on-gec) Seite 5
s Mikrolage {on-geo) Seite 6
» Makrolage {on-geq) Seite 7
* Hochwassergefahrdung (on-geg) Seite 8
» Starkregengefahrdung (on-geo) Seite 9
» . (Berechnung der Wohn-/Nutzflache Seite 10
s - Auszug aus dem Grundbuch, Abt. Il Seite 11
e Teilgrundstiickbildung und Bewertungsteilbereiche Seite 12
* Planunterlagen Seite 13-15
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Auszug aus der Flurkarte

Datum: 2942025 MaRstab: 1:1000
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Datum: 208 2025 MafRstab: 1 1000

Notiz '&*u
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Regionalkarte (Quelle: geopaort)

Regionalkarta on-geo

55545 Pad Kisuanach, Mater-Mijker-Sor. 38
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Stadt-Plan (Quelle: geoport)

Stadtplan on-geo
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Mikrolage (Quelle: geoport)

Wohnlmmeobillean Mikrolaga

55545 Bag Kreurnach, Maler-Mulier-5tr
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Makrolage (Quelle: geoport)
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ZURS Hochwassergefihrdung (Quelle: geoport)

FTURS Hochwassargefihrdung

130 Kreurnach, Malar- Miller-5tr. 18
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Starkregengefihrdung (Quelle: geoport)

Starkregengefihrdung

55545 Bad Kreurnach, Maler-Mler-Str. 38
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Berechnung der Wohn- und Nutzflache

Wohn-~/Nutzfliche

Raum Wohnfliche Nutzfliche

L1 Kellerflur 3] 3,06 m? Oberschlagiges Aufmalt aus dem Grundriss

L1 Heizung/Oltank 7 22,82 m? Aufmal aus dem Grundriss, abzagl. 3%, Putz

L2 Diele 1 9,65 m? Aufman aus dem Grundriss, abzigl 3% Putz

L2 Flur 2 1,86 m? Aufmaf aus dem Grundriss, abzigl. 3% Putz

L2 Keller/Abstell 3 3.97 m? AufmalR aus dem Grundriss, abzugl. 3% Putz

L2 Kellerflur 4 7,56 m* Aufmal aus dem Grundriss, abziigl. 3% Putz

.2 KellerfiWaschkiiche 5 712 m? Aufmal aus dem Grundriss, abzigl. 3% Putz

L3 Diele 8 3.84 m? Uberschlagiges Aufmal} aus dem-Grundriss

L3 Terrasse 9 6,26 m? Uberschlagiges Aufmal, Ansatz 50%

L3 Werkstatt/Keller 10 10,64 m* Aufmali aus dem Grundriss, abziigl. 3% Putz

L3 Vorraum 11 418 m* Aufmal-aus dem Grundriss, abziigl. 3% Putz

L3 Wohnraum 12 2453 m? Aufmal aus dem Grundriss, abzlgl. 3% Putz

L4 Flur 13 541 m? liberschlagiges Aufmald aus dem Grundriss

L4 Kiche m. SPK 14 25,98 m? Aufmaly aus dem Grundriss, abziigl. 3% Putz

L4 WC 15 1.26 m? Aufmal aus dem Grundriss, abzigl. 3% Putz

L4 Freisitz 16 0,00 m? Grundflache rd. 8m?, kein Ansatz zur Wil

L5 Flur 17 8,66 m? Aufrman aus-dem Grundriss, abziigl. 3% Putz

L5 Duschbad 18 2,64 m? Aufmali aus dem Grundriss, abzligl. 3% Putz

L5 Kind 19 12,43 m? Aufmal-aus dem Grundriss, abziigl. 3% Putz

L5 Kind 20 12,43 m? Aufmald aus dem Grundriss, abzigl. 3% Putz

L5 Balkon 21 3,98 m? Aufmal aus dem Grundriss, Ansatz 50%

L5 Bad 22 4,75 m? Aufmal aus dem Grundriss, abzigl. 3% Putz

L6 Flyr 23 247 m? Aufmaf aus dem Grundriss, abz(gl. 3% Putz und Schragen
L6 Zimmer 24 11,56 m2 Aufmaf aus dem Grundriss, abzlgl. 3% Putz und Schrigen
L6 Eltern 25 2312m?2 Aufmafl aus dem Grundriss, abziigl. 3% Putz und Schragen
L7/L8 Dachraum/Speicher 26 90,68 m2 iiberschldgig, Ansatz 90 % der BGF

Summe: 159,85 m?* 151,89 m?

L =Level/Teilebene,

Die Flachenberechnung erfolgte Giberwiegend durch Aufmal} aus den vorliegenden nicht
mafstabsgerechten Grundrissen. Ungenauigkeiten sind aufgrund dessen nicht vermeidbar.

Der Abzug der Schragen in Level 6 erfolgte Uberschldgig, da die tatsdchlichen Gegebenheiten
nicht mit dem vorliegenden Schnitt Gbereinstimmen bzw. der Schnitt aufgrund der
unterschiedlichen Ebenen die Gegebenheiten (1m-Linie und 2m-Linie) nicht hinreichend darstelit.
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Teilgrundstickbildung und Bewertungsteilbereiche

Hausgmndﬁmi;h r'n|t unm&tmbarar ETG\L‘.h[JEEI.J"bg uber die Maler-MUller-Stralle (Fubweg, orange
markiert) Dee Ful?.wag\mrd aufgrund seiner eingeschrankten Nutzbarkeit (Fullweg in starker
Hanglage, nicht babaubarﬁ als Bewertungsteilberaich mit einem Abschlag von 75% (Oblich fur
Vﬂrkl‘ahrsﬂﬁchg}aﬂ?.gémasan Im Bereich des Fullwegs befindet sich aullerdem der Kanal zur
_ Malﬁr-Mulmr Sh‘aﬁe was eine Bebaubarkeit zusalziich erschwert

Eafahrbaf& Zuwegung von der Geibstrale, mittlere Brefte rd,. 3 m,

Das Grundstiick ist grundsatzlich separat verkauflich, Aufgrund der Breite ist es nicht wirtschaftlich
bebaubar. Eine Nutzung ist nur als Verkehrsflache moglich, Gem, Verkehrswer-Definition (§ 194
BauG, Jedermann-Wert") hat das Grundstick ohne Eigentum am Hausgrundstick keine
nennenswerte wirtschaftliche Funktion, der Verkehrswert ist ohne gleichzeitiges Eigenturm am
Hausgrundstick Flurstick 62/2 mit 0,00 € anzusetzen, da aine Verkehrsflache in dieser Lage
keinen allgemeinen wirtschaftlichen Nutzen hat Lediglich fiir die anliegenden Flursticke 76/1, 62/5
und inshesondere fir das Hausgrundstick 62/2 hat das Grundstick ainen Nutzen und somil einen
Wert in Form einer Zuweagung und zur Nutzung als PEW-Abstallfliche
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Grundriss Kellergeschoss als Positionsplan - kein Mafstab
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Grundriss Erdgeschoss als Positionsplan - kein Malistab
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Grundriss Dachgeschoss als Positionsplan - kein MaBstab
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