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GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert).i.-S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Sobernheim, Blatt 5333 eingetragenen 342/10.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit einem Altenwohn-/Pflegeheim bebauten Grundstiick in
55566 Bad Sobernheim,; Malteserstrale 16,

verbunden mit dem Sondereigentum am Appartement Nr. 12 im 1. OG

Wohnungsgrundbuch Sobernheim Blatt 5333 Ifd. Nr. 1 und 2 zu 1
Gemarkung. Sobernheim Flur 7 Flurstiick 396/7 und 2025/1

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
05.03.2025 ermittelt mit rd.

60.000,00 €.

Ausfertigung Nr. @ 2 3

Die Gutachten 1 - 3 bestehen jeweils aus insgesamt 71 Seiten inkl. Anlagen. Eine Ausfertigung ist fiir meine Unterlagen.
Dieses Dokument enthatt 93.303 Zeichen+ Kopfzeilen + Zeichen aus Anlagen inkl. Grafiken = gesamt 153.124 Zeichen.
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sich — sofern nicht anders kenntlich gemacht — auf alle Geschlechter.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem als Altenwohn-/Pflegeheim
genutzten Mehrfamilienhaus

Malteserstraflie 16
D-55566 Bad Sobernheim

Grundbuch von Sobernheim, Blatt 5333; Ifd. Nr. 1
Grundbuch von Sobernheim, Blatt 5333, Ifd. Nr. 2 zu 1;

Gemarkung Sobernheim, Flur 7, Flurstlick 396/7, Flache
615 m?

Gemarkung Sobernheim, Flur 7, Flurstlick 2025/1, Flache
29 m?

. 1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber:

Auftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer gem. Grundbuch:

Amtsgericht Bad Kreuznach,
John-F.=Kennedy-Stralle 17,
55543 Bad Kreuznach

AZ 35 K 84/24, Auftrag vom 17.01.2025

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Bad Kreuznach vom
16.01.2025 ist zur Vorbereitung des Versteigerungstermins
durch schriftliches. Gutachten der Verkehrswert der Be-
schlagnahmeobjekte zu schatzen.

05.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
05.03.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 05.03.2025 wurden die Prozesspar-
teien durch Schreiben vom 18.02.2025 fristgerecht einge-
laden.

Das Objekt wurde von innen und auf3en besichtigt.
Kellergeschoss und ggf. vorhandener Dachraum waren
nicht zuganglich. Der Balkon der Einheit Nr. 12 konnte nicht
betreten werden, war aber vom Wohn-/Schlafraum der Ein-
heit Nr. 12 aus einsehbar.

Die Hausleiterin, die Eigentlimer und die Co-Sachverstan-
dige Susanne Verhoeven in Vertretung des kurzfristig er-
krankten federfUhrenden Sachverstandigen Michael Barz.

Annette Grolmann und Birgit Feldmann
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herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von

Bemerkungen:

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfllgung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.09.2024

Von der Hausverwaltung wurden fir diese Gutachtener-

stellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-

mationen zur Verfligung gestellt:

¢ Auskinfte zu durchgefiihrten Modernisierungen

¢ Teilungserklarung,

e Grundriss der Wohnung und'des 1. OG

¢ Protokolle der Eigentimerversammiung, Abrechnungen,
Wirtschaftspléne,

¢ Mietvertrag

Vom Sachverstandigen:wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug

Anfertigung Aufmaf und Berechnung der Wohnfldche

Auszug-aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft zur Bebauung

Auskunft Uber Erschlielungskosten

Auskunft aus-dem Sprengnetter Marktdatenshop zur

marktiblichen Miete

e Teilungserklarung, Antrag und Annahme des Treuhand-
auftrags zum Bauherrenmodell aus der Grundakte

Die Teilungserklarung, die durch das Grundbuchamt
Ubersandt-wurde, enthielt trotz gegenteiligem Anschrei-
ben keine Aufteilungsplane. Aufgrund der langen Bear-
beitungszeit durch die Behérde und der vorliegenden Un-
terlagen inkl. Bauzeichnungen wurde auf eine erneute
Anforderung verzichtet.

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tétigkeiten bei der

Gutachtenerstellung durchgefihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustan-
digen Amtern

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

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

Zubehor im Sinne der §§ 97, 98 BGB war nicht vorhanden.
Die baulichen Anlagen waren am Ortstermin nicht gerdumt.
Wande und FuRbdden der Geschosse konnten dement-
sprechend vom Sachversténdigen nicht vollstandig in Au-
genschein genommen werden. In diesen Bereichen kén-
nen Méngel & Schaden nicht ausgeschlossen werden. Hin-
weise auf mégliche weitere Mangel wurden nicht bekannt.
Der Sachverstandige geht in diesen verstellten Bereichen
davon aus, dass keine weiteren Méangel & Schéaden vor-
handen sind.



Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrafle 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 6 von 52
Gutachten Nr. 25-021 vom 04.08.2025, Malteserstrafe 16, 55566 Bad Sobernheim

Brandschutz und sonstige behérdli- Dem Unterzeichner lagen keine Angaben zum Brand-

chen Auflagen: schutz und kein Protokoll einer Brandschau vor. Lt. Aus-
kunft der Hausleiterin sind diesbezlglich alle Vorgaben
bzw. Auflagen erflillt. Kosten fur eine evtl. notwendige
Nachbesserung oder Auflagenerfillung sind in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt und mussen sofern erfor-
derlich unter dem Punkt ,besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale zuséatzlich am ermittelten Ver-
kehrswert beriicksichtigt werden.

1.3 Besonderheiten / Anmerkungen

Appartement Nr. 12

Im Rahmen der Ortsbesichtigung duRerten die Eigentimer Zweifel, ob es sich bei dem besichtigten
Appartement um die korrekte Einheit handelt. Das Turschild-war mit.,11 Café Léwenzahn“ be-
schriftet. Die Eigentimer waren Uberzeugt, dass die korrekte Einheit diejenige rechts nebenan sein
musse, die mit Nr. 12 bezeichnet war, da in ihrer Erinnerung der Groflvater in dieser Einheit unter-
gebracht war und die Einheit keinen Balkon hatte.

Im Rahmen der Informationsbeschaffung wurde zusatzlich zur Teilungserklarung inkl. farbigem Auf-
teilungsplan auch Auftrag und Annahme des Treuhandauftrags des Bauherrenmodells angefordert.
Der Aufteilungsplan wurde entgegen der Auskunft des Grundbuchamts leider nicht zur Verfugung
gestellt. Die Raumbezeichnungen aus dem Treuhandangebot stimmten jedoch mit denen aus der
Teilungserklarung und den durch die Hausverwaltung zur Verfligung gestellten Grundrissen inkl.
den angegebenen Flachen lberein, Aus Sicht des Sachverstandigen besteht kein Zweifel, dass es
sich bei dem besichtigten Objekt um die Wohnung handelt, die in der Teilungserklarung und im
Grundbuchauszug mit Nr. 12 beschrieben ist. In-den vorhandenen Grundrissen der Hausverwaltung
wurden die Raumbezeichnungen geandert, die urspringlichen Nummern sind aber noch erkennbar
(vgl. Anlagen).

Dieses Gutachten kann-nicht klaren, in-welchem Appartement der GroRvater seinerzeit tatséchlich
untergebracht war. Dies ist fir die Wertermittlung nicht erheblich.

Belegungsuntersagung durch die Heimaufsicht

Lt. Auskunft:im Ortstermin hat die Heimaufsicht als Ubergeordnete Behorde flr die Einheit Nr. 12
eine Belegungsuntersagung ausgesprochen, da der Nassbereich des Appartements nicht den Vor-
gaben entspricht (vgl. 2.8 derzeitige Nutzung und Vermietungssituation). Trotz mehrfacher Kontakt-
aufnahmeversuche mit der Kreisverwaltung konnte ein Telefonat mit den zusténdigen Mitarbeitern
nicht geflihrt-'werden. Das Schreiben der Heimaufsicht konnte dem Sachversténdigen durch die
Hausverwaltung nicht vorgelegt werden.

Gesamtforderungen aufgrund Zahlungsriicksténden

Fur das Bewertungsobjekt besteht zum Wertermittlungsstichtag ein Riickstand bei der Begleichung
der Forderungen der Hausverwaltung. Diese offene Forderung in Héhe von rd. 25.800 € zum Stich-
tag 05.03.2025 wird nicht als wertmindernd behandelt, da der Sachversténdige unterstellt, dass die
offene Forderung aus dem Versteigerungserlds bedient wird.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
21.1 GrofBrdumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernun-
gen:

Attraktivitat der Gemeinde:

Rheinland-Pfalz
Landkreis Bad Kreuznach

Verbandsgemeinde Nahe-Gian
Stadt Bad Sobernheim (ca. 6.500 Einwohner)

néchstgelegene gréRere Stadte:
Bad Kreuznach (ca. 23 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 60 km entfernt)

Bundesstrafen:
B41 (ca. 1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
AB61-AS Waldlaubersheim (ca. 25 km entfernt)

Bahnhof:
Bad Sobernheim (ca. 1. km entfernt)

Flughafen:
Hahn und Frankfurt:(ca. 46/89 km entfernt)

Bad Sobernheim ist eine Stadt im Landkreis Bad Kreuz-
nach undan der mittleren Nahe gelegen, zentral zwischen
Bad Kreuznach und Idar-Oberstein. Die Stadt ist ein staat-
lich anerkanntes Heilbad und gleichzeitig Verwaltungssitz
der Verbandsgemeinde Nahe-Glan. Benachbarte Gemein-
den sind Staudernheim, Oberstreit, Waldbdckelheim, Bo-
ckenau, Nussbaum und Meddersheim. Die Umgebung ist
gepragt von Weinbergen, Landwirtschaft und Wald. Neben
dem Wein- und Aktivtourismus ist vor allem der Gesund-
heitstourismus ein wichtiger Wirtschaftsfaktor in der Re-
gion, das gesundheitstouristische Angebot erfahrt auf-
grund des demografischen Wandels wieder zunehmende
Bedeutung. Im Westen der Stadt befindet sich ein groRes
Gewerbegebiet mit zahireichen Gewerbebetrieben. Wich-
tige ansassige Unternehmen sind z.B. Musashi Europe, die
Polymer-Gruppe und die Fa

Die Stadt Bad Kreuznach mit mehr als 50.000 Einwohnern
ist rd. 20 km entfernt. Hier finden sich zahlreiche Einkaufs-
méglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie Industrie- und
Dienstleistungsunternehmen. Die Landeshauptstadt Mainz
ist rd. 60 km entfernt. Uber die Autobahn A61 sind die stid-
lich gelegenen Regionen Alzey, Worms, Mannheim, Lud-
wigshafen ebenso erreichbar wie die nord-/westlich gele-
genen Regionen Koblenz und Kéin. Uber das Autobahn-
dreieck Nahetal und die AB0 besteht ebenfalls eine gute
Anbindung das Rhein-Main-Gebiet mit den Stadten Mainz,
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Wiesbaden und Frankfurt/Main. Bad Kreuznach ist zudem
mit dem Regionalbus und per Zug erreichbar.

Der Landesgrundstticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
weist Bad Sobernheim als Marktsegment 2 aus. Die Preise
fur Wohnimmobilien haben sich bis zum 3. Quartal 2022 in
dieser eher landlich gepragten Region nur méRig nach
oben entwickelt und danach dem allgemeinen Trend fol-
gend wieder nachgegeben. Die attraktivste Wohnlage be-
findet sich am &stlichen Stadtrand mit-einem Bodenricht-
wert von 185 €/m? Das Bewertungsgrundstiick befindet
sich in zentraler Lage der Stadt Bad Sobernheim.

Entsprechend der aktuellen Entwicklung. (steigende Bau-
kosten, energetische Auflagen, steigende Finanzierungs-
kosten, Unsicherheit aufgrund Ukraine-Krieg) ist aktuell
nicht mit stark steigenden Immobilienpreisen zu rechnen.
Aufgrund der demografischen Entwicklung der Bevélke-
rung ist in den kommenden Jahren mit steigender Nach-
frage nach altersgerechten Wohnungen sowie Pflegeim-
mobilien zu.rechnen.

(Quelle u.a. Wikipedia, Homepage der Stadt Bad Sobernheim

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage: Stadtkern;
Geschéfte des taglichen Bedarfs in fuRldufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRlaufiger
Entfernung;
mittlere Wohnlage

Kindergarten und Schulen:
Kindergarten und Grundschule in Bad Sobernheim
weiterfuhrende Schulen in Bad Sobernheim

Art der Bebauung und Nutzungen in - (berwiegend wohnbauliche Nutzungen;

der Strafle und'im Ortsteil: Uberwiegend geschlossene, 2geschossige Bauweise

Beeintrachtigungen: normal (durch StralBenverkehr, im Bodenrichtwert bertick-
sichtigt)

Topografie: Uberwiegend eben

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraflRenfront: ca. 40 m an der Herren- und Malteserstr.;
mittlere Tiefe: ca. 18 m;
GrundstlicksgrofRe: insgesamt 644,00 m?;
Bemerkungen: unregelmaRige Grundstiicksform;
Eckgrundstiick
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strafenart:

Stralenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

‘Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

. Altlasten:

Wohn- und Geschéftsstrale, innerériliche Verbindungs-
stralRe mit regem Verkehr

voll ausgebaut;

Gehwege tlw. nur einseitig vorhanden;

Parkstreifen auf dem Grundstiick und im 6ffentlichen Raum
vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus-offentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes;
tiw. eingefriedet durch Vargarten

gewachsener, normal tragféahiger Baugrund

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern
von ihnen-Gefahrdung fur die Umwelt, insbesondere die
menschliche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.
Auch Neulasten sind bei der Verkehrswertermittiung zu be-
rlcksichtigen. Es handelt sich-dabei um die nach Inkraft-
treten des AbfG (1.6.1972) abgelagerten Abfalle, sie ste-
hen unter den Regelungen des LabfG, soweit es sich um
Abfalle i. S. dieses Rechts handelt (Schink in DVBI. 1986,
161, Kothe in ZRP. 1987, 399).

Alt- und Neulasten sind nicht bekannt. Es erfolgte keine
Bodenuntersuchung und es wird von ,alt- und neulast-
freiem Zustand® ausgegangen.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 18.09.2024 vor. Hiernach besteht in Ab-
teilung Il des Grundbuchs von Sobernheim, Blatt 5333, fol-
gende Eintragungen (vgl. Anlage):

Lfd. Nr. 1: beschrinkte personliche Dienstbarkeit
Wohnungs-/Mitbenutzungsrecht fir

Der Berechtigte (GroRvater) ist gem. mindlicher Auskunft
der Eigentimer am Ortstermin zwischenzeitlich verstor-
ben. Entsprechend erfolgt keine Bewertung des Woh-
nungs-/Mitbenutzungsrechts.

Lfd. Nr. 2: Sanierungsvermerk
ein Sanierungsverfahren wird durchgefthrt

Die Wertermittlung erfolgt auf Basis des sanierungsunbe-
einflussten Bodenwerts. Wertverdnderungen, die sich
durch das Sanierungsverfahren ergeben, sind zum jetzigen
Zeitpunkt nicht absehbar und werden erst nach Abschluss
des Sanierungsverfahrens werterheblich.

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

nicht eingetragen

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Informa-
tion des Sachversténdigen nicht vorhanden. Diesbezlglich
wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt. Diesbezlgliche Besonderheiten sind
ggf. zuséatzlich zu dieser Wertermittlung zu berlicksichti-
gen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 29.01.2025 vor. Das Baulastenver-
zeichnis enthalt folgende Eintragungen (vgl. Aniagen):

-Abstandsflachenbaulast,
-Stellplatzbaulast,
-Vereinigungsbaulast.

Die Baulasten werden als nicht (wesentlich) werterheblich
eingeschatzt (vgl. Anlagen).

Denkmalschutz in Form eines Einzeldenkmals besteht fur
das Bewertungsobjekt-nach der Denkmalliste im Internet
nicht. In geringer Nahe zum Bewertungsobjekt befinden
sich jedoch erhaltene Telle der.Stadtmauer/Stadtbefesti-
gung aus dem t4.:.Jahrhundert sowie verschieden Einzel-
denkmaler, die-z.B. hinsichtlich der Gestaltung eine pra-
gende Wirkung haben kénnen, Entsprechend kénnen im
Rahmenvon Umbau--oder Sanierungsmalnahmen Vorga-
ben-zu berlcksichtigen sein, (die ggf. zu erhéhten Umbau-
/Instandhaltungskosten fihren kénnen. Dem gegenuber
stehen ggf. steuerliche Morteile. Insgesamt wird der Um-
stand als nicht wesentlich-werterheblich eingeschatzt.

Der Bereich--:des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan-als Gemeindebedarfsflache (Gesundheitlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen) darge-
stellt."Die umgebende Bebauung ist als Wohnbauflache
und gemischte Baufldche dargestellt.
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobijektes ist kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen Beitrdgen maflgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnii-
che Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB beitragsfrei.
Ausbaubeitrage nach KAG kénnen jederzeit erhoben wer-
den. Inder Stadt Bad Sobernheim wird derzeit die Kénigs-
berger Stralle ‘ausgebaut. Diese Mallnahme betrifft das
Bewertungsobjekt. Da dieses in der Abrechnungseinheit
liegt, muss in-ndchster Zeit mit Ausbaubeitrégen gerechnet
werden. Uber den genauen Zeitpunkt der Erhebung von
Ausbaubeitragen sowie ihre Héhe kann derzeit seitens der
Verbandsgemeindeverwaltung keine Aussage gemacht
werden.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
den schriftlich erkundet.

2.7 - Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich eingeholt.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das nach WEG geteilte Grundstlick wurde im Bauherrenmodell als Gebdude mit insgesamt 31
Wohnungen errichtet. Die Nutzung wird in der Teilungserkldarung mit ,Wohnung* angegeben. Auf
den betreffenden Flurstiicken selbst befinden sich keine Stellplatze.

Das Bewertungsobjekt ist an die Seniorenresidenz Felkebad gGmbH vermietet. Die Nutzung durch
den Mieter/Betreiber erfolgt gem. Mietvertrag als Altenwohn-/Pflegeheim. Gem. Mietvertrag hat der
Eigentumer die Verpflichtung, den Zustand gem. HeimMindestBauVerordnung zu: erhalten. Der
Mietvertrag fir das Bewertungsobjekt wurde mit Option von 5 Jahren bis zum 31.12.2024 verlan-
gert. Die zweite Option bis zum 31.12.2029 wurde nach vorliegenden Informationen durch den Mie-
ter/Betreiber ,Seniorenresidenz Felkebad gGmbH* fur die zu bewertende Einheit Nr. 12 nicht gezo-
gen. Die Heimaufsicht als Ubergeordnete Behtrde hat gem. Auskunft am Ortstermin die Belegung
der Einheit Nr. 12 untersagt. Grund hierfur ist It. Auskunft am Ortstermin die nicht erfolgte barriere-
freie Sanierung der Nasszelle. Lt. Auskunft am Ortstermin haben die Eigentimer-einer entspre-
chenden Sanierung der Nasszelle nicht zugestimmt, was in der Folge zu o.a. Belegungsuntersa-
gung durch die Heimaufsicht gegentber dem Mieter /Betreiber, der ,Seniorenresidenz Felkebad
gGmbH" fihrte. Das entsprechende Schreiben der Heimaufsicht konnte dem Sachverstandigen bis
zur Gutachtenerstellung nicht vorgelegt werden. Entsprechend konnte-nicht ermittelt werden, wel-
che konkreten baulichen Vorgaben zu erflilien sind, um eine Wiederbelegung zu erméglichen. Die
HeimMindestBauVerordnung trifft keine konkreten Aussagen zur Barrierefreiheit z.B. von Nasszel-
len. Unter anderem die Vorgaben der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz schreiben jedoch flr Al-
tenwohn-/Pflegeheime eine barrierefreie Gestaltung der Bader vor. Dartiber hinaus finden weitere
Bundes- und Landesgesetze fir Altenwohn-.und Pflegeheime Anwendung.

Aufgrund der stark eingeschrankten Nutzung erfolgt gem. Auskunft im Ortstermin aktuell keine Miet-
zahlung durch den Mieter/Betreiber an die Eigentimer. Die Nutzung des Wohn-/Schlafraums erfolgt
aktuell fUr interne Zwecke durch den Betreiber als Gemeinschafts- bzw. Pausenraum (,Café L&-
wenzahn®).

Als alternative Nutzung zur Vermietung kommt grundsétzlich auch eine Eigennutzung in Frage.
Unabhangig von gesetzlichen Verpflichtungen fir eine Vermietung ist die Nasszelle wirtschaftlich
Uberaltert, es sind tiw. starke Fliesenschdden vorhanden. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteil-
nehmer wiirde nach sachversténdiger Einschatzung eine Sanierung des Nassbereichs vornehmen,
um vorhandene Schaden zu beheben und einen zeitgemaflen Ausstattungsstandard zu erreichen.
In diesem Zuge ist eine vollstandige Sanierung des augenscheinlich im Originalzustand aus dem
Jahr 1984/85 befindlichen Bades die wirtschaftlich sinnvollste Lésung. Da die Hauptzielgruppe fur
Wohnungen innerhalb:eines Altenwohn-/Pflegeheims die Nutzung durch Senioren darstellt, ergibt
sich nach sachverstandiger Einschatzung eine Sanierung mit barrierefreier Gestaltung, unabhéngig
davon, ob es sich um eine Selbstnutzung oder eine Vermietung zu Renditezwecken handeit.

Um eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzung wiederherzustellen, wird in diesem Gutachten die Sanie-
rung des Nassbereichs unterstellt. Da die genauen Beanstandungen nicht bekannt sind, kann nur
eine Uberschlagige Schatzung der Kosten erfolgen. Nach Angaben in der Literatur und Erfahrungen
des Sachversténdigen liegen die Kosten fur eine Modernisierung/Sanierung eines Bades zwischen
1.500 und 2.500 € /m? Wohnflache, wobei die Kosten flr kleine Bader im Verhaltnis héher sind als
fur groRe Béader. Unter Berlcksichtigung der bautechnischen Vorgaben bei Badsanierungen, ins-
besondere hinsichtlich der Abdichtung und den erhéhten Anforderungen, z.B. Installation von Hal-
tegriffen etc., wird ein Kostenansatz von rd. 2.000 €/m? Wohnflache in Ansatz gebracht. Die be-
troffene Flache von Duschbad und Vorraum wird mit rd. 5 m? ermittelt. Uberschlagig ergibt sich ein
Kostenansatz in Héhen von rd. 10.000 €. Der Kostenansatz wird unter dem Punkt “besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale” wertmindernd in Ansatz gebracht.

Fur die Zeit bis zum Abschluss der Modernisierungsmafinahme und der Freigabe durch die Heim-
aufsicht wird eine Wartezeit von 3 Monaten in Ansatz gebracht, wahrend der keine Mieteinnahmen
generiert werden kénnen. Der Ansatz erfolgt ohne Abzinsung ebenfalls wertmindernd unter dem
Punkt ,besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale®.
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3 Beschreibung der Gebédude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und Auenanlagen 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 Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumaéngel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen: der ggf. vorhandenen Bauschéden
und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanziiche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefuhrt. :

Da der Keller nicht zuganglich war, konnte nicht gepruft werden, ob Warmeverteilungs- und Warm-
wasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt
werden mussen. Es wird unterstellt, das keine nachtragliche Dammpflicht besteht. Bei der Heizkes-
selanlage handelt es sich It. Auskunft der Hausverwaltung um' eine Viessmann Gas-Niedertempe-
raturheizung. Somit besteht flr die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG keine
Austauschpflicht.
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Altenwohn-/Pflegeheim
3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuRenansicht
Fotodokumentation:
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Gebdudeart;

Baujahr:

Modernisierung:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Auldenansicht:

Mehrfamilienhaus, genutzt als Altenwohn-/Pflegeheim;
dreigeschossig;

unterkellert;

ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend

1984/1985 (It. Energieausweis bzw. Herstellungsdatum
des Aufzugs)

Gemeinschaftseigentum

1985 od. 1988 Heizkesselanlage

Wasserleitungen ca. 2002

2013 Warmwasserbehalter

2014 Elektrounterverteilung der Gange/Flure

2018 Elektrounterverteilung Kiichenbereich

2016 Hauseingangsbereich/Glasschiebetlr

vor 2023 Sanierung Gemeinschaftsraume Dachgeschoss
vor 2023 tlw. neue Bodenbeldge: in Gemeinschaftsfluren
2024 Dacheindeckung, Dachaufbauten, Dachfenster
2024 Balkonsanierung

Sondereigentum

2023 Bodenbelage Diele/Wohn-/Schlafzimmer erneuert
sowie 'Wand-/Deckenbelage-zumindest tlw. renoviert/ge-
strichen

Ein Energieausweis vom 24.03.2021 liegt vor;

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt;

Priméarenergieverbrauch: 330 kWh / (m? * a);
Endenergieverbrauch: 300 kWh / (m? * a);
Energieeffizienzklasse: G

Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.

Aufgrund der értlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die
konkrete Objektart etc.) wird dem Grad der Barrierefreiheit
ein Werteinfluss beigemessen.

Der Nassbereich der zu bewertenden Einheit Nr. 12 ist
nicht barrierefrei gestaltet. Eine barrierefreie Nachriistung
ist wie zuvor aufgefiihrt méglich und wird im Rahmen der
Wertermittlung unterstellt.

Die Nichtherstellung der Barrierefreiheit hatte einen erheb-
lichen wirtschaftlichen Nachteil zur Folge.

insgesamt verputzt und gestrichen;
Giebelseite tlw. verkleidet;
Sockel verputzt und gestrichen bzw. gefliest
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Kiiche, Heizungsraum, Wascheraum, Lagerrdume, weitere Rdume, Flure

Erdgeschoss:
Appartements 1-8, Schwesternzimmer, Eingangshalle mit Sitzbereich, Flure/Treppenhaus

1. Obergeschoss:
Appartements 9-17, Schwesternzimmer, Flure/Treppenhaus

2. Obergeschoss:
Appartements 18-26, Schwesternzimmer, Flure/Treppenhaus

Dachgeschoss:
Appartements 27-31, Gemeinschaftsraum, Sonnenterrase, Flure/Treppenhaus

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton

Keller-'Umfassungs- und Innenwande: -vermutl. Mauerwerk, ggf. Beton

Geschossdecken: Stahlbeton, Fertigteile, Hohlkérper oder dhnlich
Treppen: KellerauRentreppe:

Beton

Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Kunststein, gummierter Handlauf

Hauseingang(sbereich): elektr. Glasschiebettr mit groRflachiger Glasfront,
Zugang (ber auBenliegende Treppe und Rampe mit Ein-
gangsiberdachung,

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Vermutl. Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
Dachflachen und oberste Geschossdecke vermutlich ent-
sprechend den gesetzlichen Vorgaben hinreichend ge-
dammt;

Kamin Gber Dach, verkleidet
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3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

LOftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung,

Zentralheizung als Viessmann Niedertemperatur-Gas-Hei-
zung, Baujahr 1985 (lt. Energieausweis) bzw. 1988 (It.
Hausverwaltung);

Stahlradiatoren, mit Thermostatventilen

keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fens-
terltiftung), elektr. Entliftung im innenliegenden Nassbe-
reich

zentral Ober Heizung, Warmwasserspeicher BJ 2013 (lt.
Auskunft der Hausverwaltung=
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Gemeinschaftsbereiche
Fotodokumentation:
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Treppenhaus, Fiure, Schwestern-
dienstzimmer:

Personenaufzug:

Gemeinschaftsraum mit Kiiche im DG:

Dachterrasse:

Fenster:

Tuaren:

sanitare Installation:
besondere Einrichtungen:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Boden gefliest, PVC-Belag;

Wande Uberwiegend verputzt und gestrichen, mit Haltegrif-
fen,

Geschosstreppe Stahlbeton mit Kunststein-Belag,

Fa. Sieben-Aufziige, Mainz,

BJ 1984,

Tragfahigkeit 800 kg oder 10 Personen,
Haltestellen im KG, EG, 1.0G, 2.0G; 3.0G (=DG)

Boden PVC,

Wande verputzt bzw. tapeziert und gestrichen,

Kiche mit Fliesenspiegel,

Kucheneinrichtung nicht Gegenstand der Wertermittiung,
Boden mit Waschbetonplatten,

Bristung Mauerwerk mit Verkleidung u. Metallabdeckung,
ttw. Uberdacht, Markise,

Tlw. Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung,
im Treppenhaus Glasbausteine/Glaselemente,

Hauseingangstiir elektr. Glas-Schiebetr,
Innentiren tlw. Metall-/Brandschutztiren,

vermutl. durchschnittliche Installation
Hausnotruf

keine
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

Fotodokumentation:

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungeh: .
Besonnung und Belichtung:

‘ . Bauschaden und Baumangel

wirtschaftliche Wertminderungen: |

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe; Rampe, Eingangsuberdachung, Balkone,
KellerauBehtreppe, Dachaufbauten, Dachterrasse/l.oggia

‘ Hausnotruf
_gut

siehe besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

keine

Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Ein Teil der Bodenbelage, der Aufzug und die Heizungsan-
lage sind alteren Baujahrs. Es ist damit zu rechnen, dass
in absehbarer Zeit entsprechende Investitionen getatigt
werden mussen. Beschlisse existieren nach Information
des Sachverstandigen hierzu noch nicht.
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3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Fotodokumentation:

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wege-
befestigung, befestigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fur Mullton-
nen, Einfriedung (Vorgarten)
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3.4 Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge-
baude:

Wohnflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an dem Appartement im 1.
OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeichnet. Abweichend
zur Bezeichnung im Aufteilungsplan wird das Appartement
hausintern mit der Nummer 11 bezeichnet.

Die Wohnflache betragt gemaf den vorliegenden Unterla-
gen 34,65 m?

Die Co-Sachverstdndige hat im Rahmen des Ortstermins
ein einfaches Aufmaf} durchgefiihrt. Die Flachenberech-
nung ergab eine Wohnfldche von 35,80 m? inkl. Balkonfia-
che. Das Aufmal bestatigt/plausibilisiert die Fladchenan-
gabe. Der Ansatz in der Wertermittlung erfolgt gerundet mit
35 m2

Das Appartement ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:
e Wohn-/Schlafzimmer, straRenseitig (Herrenstrafle)
e Balkon strallenseitig (Herrenstralle)

¢ Diele, innenliegend

e Duschbad, innenliegend

e VVorraum zum Duschbad, innenliegend

zweckmalig

gut bis.ausreichend
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3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.4.2.1 Appartement Nr. 12 im 1. Obergeschoss

Fntannlkiimantatinn-
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Allgemeine Hinweise:

Diele, Wohn-/Schlafzimmer:

Vorraum zum Duschbad:

Duschbad:

Balkon:

Fenster:

Tdren:
sanitdre Installation:

besondere Einrichtungen:

Die Boden- und Wandbeldge wurden mit Ausnahme von
Vorraum und Duschbad auf Kosten des Betreibers/Mieters
modernisiert bzw. renoviert. Es ist nicht bekannt, ob und
inwieweit eine Ubernahme der Kosten durch den Eigentu-
mer zu erfolgen hat.

Vorhandene Mobel in den R&umlichkeiten sind nur vo-
riilbergehend durch den Betreiber eingebracht und nicht
Gegenstand der Wertermittlung.

Die fehlenden Turen sind voribergehen im Keller eingela-
gert, der Balkon wurde durch Demontage des Turgriffs aus
Sicherheitsgriinden vortbergehend unbetretbar gemacht.

Zugang Uber Wohnungseingangstir(im Keller eingelagert)
Boden PVC,

Wande tapeziert und gestrichen,

Decke Akustikdecke

Boden gefliest,

Wande tapeziert und gestrichen,
Akustikdecke,

elektr. Be~/Entliiftung, innenliegend,

Boden gefliest,

Wande raumhoch gefliest,

Decke Akustikdecke,

Stand-WC, Spulkasten, Dusche mit Punktablauf,

Absatz zum Duschbereich mit rd. 5 cm Héhenunterschied,
Duschbereich gefliest bzw. tiw. mit Metallplatten verkleidet,
innenliegend, elektr. Entliftung,

Beheizung durch elektr. Geblase,

Zugang Uber Stufe/Absatz,

Boden mit Terrassendielen/\VWPC-Dielen etc. belegt,
Gelander aus Metall mit Ausfachungen,

{berdacht durch den dartberliegenden Balkon,

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung,
Kunststoff-Rollladen,

Einfache Innentlren,
einfach

Hausnotruf
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3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung:
besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Baumangel/Bauschéden:

wirtschaftliche Wertminderungen:

allgemeine Beurteilung des Sonderei-
gentums:

nicht in der Wertermittlung enthalten

keine vorhanden

Balkon

siehe besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Die Nasszelle ist wirtschaftlich (iberaltert, It. Auskunft am
Ortstermin wurde aufgrund der nichtvorhandenen Barriere-
freiheit die Belegung durch den Betreiber ‘an. Wohnungs-
mieter untersagt. Entsprechend-ist die wirtschaftliche Nutz-
barkeit stark eingeschrankt, aktuell flieBen gem. Auskunft
der Eigentimer keine Ertrage aus dem Mietvertrag an die
Eigentimer.

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist insgesamt
befriedigend. Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau
im Bereich der Nasszelle (Bad und Vorraum).

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Ei-
gentum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsricklage (Instandhaltungs-
rlcklage):

nicht vereinbart

keine bekannt

Wesentliche. Abweichungen zwischen dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der
relativen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums am Gesamtobjekt (RE): keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung
fur den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK)
bzw. Ertrage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:
keine bekannt

Die Hohe der Erhaltungsriicklage zum Wertermittlungs-
stichtag liegt nicht vor. Dem zu bewertenden Wohnungsei-
gentum sind gem. Abrechnung zum 31.12.2023 anteilig rd.
1.737,00 € zuzuordnen. Eine gebildete Sonderumlage ist
hierin nicht enthalten. Die Héhe der Erhaltungsriicklage ist
fur eine Wohnung dieser Gréf3e angemessen.

Lt. Hausverwaltung bestehen gegen die Eigentimer For-
derungen in Héhe von rd. 25.800 € zum Wertermittlungs-
stichtag. Diese Ruckstdnde werden wertmafig nicht be-
rlicksichtigt, da unterstellt wird, dass die Forderungen aus
der Zwangsversteigerung bedient werden.



Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstralle 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 29 von 52
Gutachten Nr. 25-021 vom 04.08.2025, Malteserstrale 16, 55566 Bad Sobernheim

Ordnungsgemale Verwaltung im Die Verwaltung der Anlage erfolgt durch die Fa. ‘

Sinne des WEG: | in Mann-
heim. Lt. vorliegenden Informationen werden regelméafige
Eigentiimerversammlungen durchgeftihrt, die Anlage ist
versichert, Erhaltungsricklagen und Sonderumlagen sind
gebildet. Nach Einschatzung des Sachverstandigen ist
eine ordnungsgemafe Verwaltung im Sinne des WEG ge-
geben.

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem gepflegten Zustand.

Der Aufzug stammt aus dem Jahr 1984, die Bodenbelédge in den Gemeinschaftsbereichen sind tiw.
in die Jahre gekommen und geringfligig schadhaft. In naher Zukunft muss. mit entsprechenden In-
vestitionen gerechnet werden.

4 Ermittlung des Verkehrswerts
41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den:342/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Alten-
wohn-/Pflegeheim bebauten Grundstlck in 55566 Bad Sobernheim, Malteserstralle 16, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr.12im 1. OG zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2025
ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch . Blatt [fd. Nr.

Sobernheim 5333 2zu1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Sobernheim 7 2025/ 29 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Sobernheim 5333 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache

Sobernheim 7 396/7 615 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bend-
tigt man Kaufpreise fur Zweitverkadufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigen-
tumen oder die Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgeflihrt werden, werden als "Ver-
gleichskaufpreisverfahren" bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeig-
nete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Werter-
mittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden
"Vergleichsfaktorverfahren" genannt (vgl. § 13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Ver-
gleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die wert(- und preis) bestimmenden Fakto-
ren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 15 ImmoWertV).
Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs-
oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als
auch fOr Teileigentum (Laden, Buros u. &) immer dann geraten, wenn-die ortstblichen Mieten zu-
treffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der
diesbezlgliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann:angewendet werden, wenn zwischen den einzel-
nen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsaniage keine wesentlichen Wertunter-
schiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehérige
anteilige Bodenwert sachgemal geschatzt werden kann und der wohnungs- bzw. teileigentumsspe-
zifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so 'kénnen zur Erkundung des Grundsticksmarkts (be-
dingt) auch Verkaufsangebote flr Wohnungs- oder Teileigentume in Zeitungen und anderen Quellen
wie z. B. dem Internet herangezogen werden.

Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von
Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgéngigkeit) zwischen 10 %
und 20 % Uber den spéter tatsachlich realisierten Verkaufspreisen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um Wohnungseigentum an einem Mehrfamilienhaus mit
insgesamt 31 Einheiten, das an den Betreiber eines Altenwohn-/Pflegeheims vermietet ist. Die Ei-
gentumswohnung kann alternativ eigengenutzt werden. Da es sich bei dem Bewertungsobjekt vor-
rangig um ein Renditeobjekt handelt, erfolgt die Bewertung mit Hilfe des Ertragswertverfahrens. Im
LGMB RLP 2023 wurden zu dieser Objektart umfangreiche Marktdaten abgeleitet. Als stlitzendes
Verfahren wird . das Sachwertverfahren herangezogen.
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4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigen-
tum (ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamt-

grundsttick.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt (mittlere Lage) 75,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-

wertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Bauweise

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Bauweise

Grundstlcksflache (f)

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

[l

Endhaus
geschlossen
300 m?

05.03.2025
baureifes Land
§34 BauGB
frei

Hi

freistehend
geschlossen
644 m?
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 05.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundstlicks

angepasst.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 05.03.2025 X 1,020 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Anbauart Endhaus freistehend X 1,000
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) §34 BauGB x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 76,50 €/m?
Flache (m?) 300 644 x 1,000- E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse I I X 1,000 E3
Bauweise geschlossen geschlossen X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 76,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 76,50 €/m?
Fléche X 644 m?
beitragsfreier Bodenwert = 49.266,00 €
rd. 49.300,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betrdagt zum Wertermittiungsstichtag 05.03.2025 insgesamt

49.300,00 €.
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4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse

Fur die Bodenrichtwertzone wird fiir den Zeitraum zwischen Bodenrichtwertstichtag und Wertermitt-
lungsstichtag eine Wertsteigerung von rd. 2,00 % vermutet.

Anpassungsfaktor = 1,02

E2/E3 - Anpassung an abweichende Grundstiicksgrofe und Anzahl der Geschosse

Grundsétzlich giit: Je gréfier eine Grundstlicksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert.
Damit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Boden-
wert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur
Grundstlcksflache.

Fir Bauflachen im Geschosswohnungsbau, die innerhalb einer Richtwertzone fur Individualbebau-
ung liegen, wurden im Marktbericht keine Umrechnungskoeffizienten veréffentlicht. Die Bebauung
ist nicht vergleichbar mit derjenigen des Richtwertgrundstlicks. Entsprechend wird keine Anpassung
vorgenommen. Fir die abweichende bauliche Ausnutzung (3 Vollgeschosse anstelle von 2 gem.
Richtwertgrundstiick) wird aus demselben Grund keine Anpassung vorgenommen.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 342/10.000)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der
anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb
kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags-und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 49.300,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 49.300,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 342/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 1.686,06 €
Zu-/Abschldge aufgrund:-bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 1.686,06 €
rd. 1.690,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 05.03.2025 1.690,00 €.
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4.5 Ertragswertermittiung
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. MafRgeblich fir den voridufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundsttick sowohl die Verzinsung flr
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut waére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstiicks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts) nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu bertcksichtigen.

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

Ertragswert-Modell It. L.GMB RLP 2023 fir Eigentumswohnungen (Auszug):

o Weiterverkauf, Drei-/Mehrfamilienh&user, kein Erbbaurecht, unvermietet,

o Spezieller Bodenwert, ungeddampft und an die Zustandsmerkmale und den Wertermittlungsstich-
fag angepasst,

GrundstticksgréRe marktublich, ggf. bereinigt

Rohertrag marktblich nachhaltig erzielbar

Wohnwertabhangige Wohnflache (WoFIV und Hinweise aus der Literatur)
Bewirtschaftungskosten Anlage 3 ImmoWertV21

Gebaudestandard ImmoWertV21,

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre nach ImmoWertV21

Ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Punktrastermethode gem. ImmoWertV21
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale marktangepasst (LGMB RLP 2017)
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4.5.2 Ertragswertherechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m? (Stk.) | (€/m3) bzw. monatlich jahrlich

Nr. (€/Stk.) € €)
Wohnungseigentum 1 Wohnung Nr. 12 35,00 - 352,00 4,224,00
(Altenwohn-/Pflegeheim) 1.0G
Summe 35,00 352,00 4.224,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

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

Nr. (€/Stk.) (€) €)
Wohnungseigentum 1 Wohnung Nr. 12 35,00 - 352,00 4,224,00
(Altenwohn-/Pflegeheim) 1.0G
Summe 35,00 352,00 4.224,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durch-
gefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Mietausfall von 3-Monaten (Wartezeit fir Herstellung
der Vermietbarkeit) wird unter dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® in

Ansatz gebracht.

jéahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag.nur des Bodenwertanteils;

der den Ertrédgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

3,15 % von 1.690,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV.21)

bei LZ = 3,15 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 45 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl.. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

4.224,00 €

1.266,48 €

2.957,52 €

53,23 €

2.904,29 €

23,883

69.363,16 €
1.690,00 €

71.053,16 €
0,00 €

71.053,16 €
11.050,00 €

60.003,16 €
60.000,00 €
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4.5.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnfldchen

Die Wohnflache wurde den vorliegenden Unterlagen des Auftraggebers enthommen. Da keine
Wohnflachenberechnung vorlag, erfolgte mit Hilfe eines einfachen AufmaRes eine Uberprifung. Die
durch den Sachverstandigen ermittelten Flachen ergaben nur eine geringe Abweichung, da die Fl&-
che nicht strittig war, wurden die vorhandenen Flachenangaben fur die Gutachtenerstellung heran-
gezogen. Die Flachen orientieren sich an der Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertab-
hangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtspre-
chung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Mafgaben zur wohnwertabhangigen An-
rechnung der Grundflachen auf die Wohnfldche systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Beson-
derheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den Ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als markttblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatséchlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstticken oder Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Er-
mittlung des Rohertrags zunéchst die fiir eine ibliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertréage zu-
grunde zu legen.

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktublich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sadmtliche auf den Mieter zuséatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flr mit
dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete flr ein Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal,

e aus den Daten und Kenntnissen des Sachverstandigen und

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen (Internet-Recherchen, insbes. Immobilienscout 24 etc.)

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

Kleine Mietwohnungen/Appartements mit einer Wohnflache von rd. 35 m? werden Gblicherweise von
Mietspiegeln nicht hinreichend erfasst. In den Mietspiegeln gréfRerer Stadte erhalten derartige
Wohnungen aus diesem Grund eine eigene Rubrik, da die Ublichen Umrechnungskoeffizienten hier
nicht greifen. Hinzu kommt, dass es sich um eine Wohnung in einem Altenwohn- und Pflegeheim
handelt. Aufgrund des umfangreichen Betreuungsangebotes vor Ort werden entsprechend héhere
Mieten gezahlt. Nach Marktkenntnissen des Sachversténdigen wird eine Miete in H6he von rd.
10,05 €/m? Wohnflache als plausibel eingeschéatzt.

Die Miete It. Mietvertrag wird entsprechend als marktibliche Miete in Ansatz gebracht.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstéande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder.sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéitnisses oder R&umung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht
zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (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
Wohnen Wohnungen.(Whg.) 1 Whg. x-429,00 € 429,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 35,00 m? ¥ 14,00 €/m? 490,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0'% vom Rohertrag 84,48 €
Nicht umlegbare Betriebskos- | Grundsteuer, hélftige Wartungskosten Aufzug, jeweils 263,00 €
ten tiberschlagig
Summe 1.266,48 €

Die nichtumlegbaren Kosten gem. Mietvertrag sind mit einem Aufschlag auf den Bewirtschaftungs-
kostenanteil gem. Bewertungsmodell Uberschlégig berlcksichtigt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise 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 dargesteliten Gesamtnut-
zungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Bertcksichtigung der besonderen Objektmerkmale
angepasst. Fir Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern betrégt sie gem. den Vorgaben der
ImmoWertV 80 Jahre.
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Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, ins-
besondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen
Modernisierungsmafnahmen, wird das Modell gem. ImmoWertV21 angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Geb&dude: Altenwohn-/Pflegeheim

Das 1985 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
néchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).-Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modemisi anah Meximal Tats&chliche Punkte
odernisierungsmafnahmen aximale N
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefihrte || Unterstellte Begriindung
Mafdnahmen | MaRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesse- 4 30 00 Dach inkl. Eindeckung, D&mmung
rung der Warmedammung ’ ! und Gauben vollstédndig saniert
Modernisierung der Fenster und Au- 2 05 00 Fenster im Dachbereich modernisiert,
Rentiiren ; 7 in der Wohnung Original-Baujahr
Modernisierung der Leitungssysteme 05 0.0 Wasserleitungen Geb&ude ca. 2002
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ! ! modernisiert
Modernisierung der Heizungsanlage 2 05 0,0 Warmwasserbehalter 2013
Warmedammung der AuRenwénde 4 0,0 0,0

Modernisierung/Sanierung unterstellt
Modernisierung von Bédern 2 0,0 2,0 zur Herstellung der Vermietbar-

keit/Marktgéngigkeit
Modernisierung des. Innenausbaus, 2 10 00 Boden-/Wand-/Deckenbelage tiw.
z.B. Decken, FuRb&éden, Treppen ! ! modernisiert; Balkon saniert
Wesentliche  Verbesserung . der 2 0.0 0.0
Grundrissgestaltung ’ '
Summe 55 2,0

Ausgehend von den 7,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mitt-
lerer Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen*) Geb&udealter (2025 — 1985 = 40 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 40 Jahre =) 40 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fur das Ge-
baude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 45 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1990.
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
"~ Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungs-
stichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit.dem Bewertungsgrund-
stuck 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 fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Ver-
kehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Er-
tragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicks-
markt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise ber{icksichtigt sind.

Der zustandige Gutachterausschuss hat im ,,Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz
2023“ Liegenschaftszinssatze veroffentlicht, die-der Nutzungsart des Bewertungsgrundsticks (Ei-
gentumswohnung) entsprechen.

Untersuchungen am Grundstiicksmarkt haben gezeigt, dass bestimmte Faktoren Einfluss auf die
Hohe des Liegenschaftszinssatz haben wie

Lage des Objektes (Bodenrichtwert 77,00-€, Mischgebiet, M)

Nutzungsart (Eigentumswohnung in einem Seniorenwohn-/Pflegeheim)

Gestaltung der Mietvertrage (vermietet)

Gebaudekundliche Konzeption (Massivbau, freistehend, mittlere Ausstattung)
wirtschaftl. Restnutzungsdauer.des Objektes (rd. 56 % rel. RND)

Marktsituation (Marktsegment 2, zentrumsnahe Lage, einfache bis mittlere Makrolage)
GrélRe des Objektes (rd. 35 m? WAi.)

Der im LGMB RLP 2023 mittels Formel abgeleitete Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf unver-
mietete Wohnungen. Fiir vermietete Objekte wird abhangig von der Restnutzungsdauer ein Auf-
schlag von.rd."11% auf den Liegenschaftszinssatz empfohlen. Fir den Umstand der besonderen
Wohnform (Seniorenwohn-/Pflegeheim) wird ein Aufschlag von 1,00 Prozentpunkten auf den Lie-
genschaftszinssatz in Ansatz gebracht, um das spezifische Objektrisiko zu wlrdigen.

Der Unterzeichner-ermittelt unter Beriicksichtigung der angefiihrten Einflussfaktoren inkl. der durch
den Gutachterausschuss empfohlenen Anpassung im Rahmen der Nachbewertung einen Liegen-
schaftszinssatz von 3,15 %.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschiage erforderlich. Im vorliegenden Fall besteht
keine Notwendigkeit fur entsprechende Zu-/Abschldge. Der Garagensteliplatz ist im Rahmen des
Regelverfahrens beriicksichtigt (vgl. hierzu Abweichung im Vergleichswert-Verfahren).

Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Man-

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

Bausché&den sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Bauméngein zurtckzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen 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 Kostenermittlungen

erfolgen.

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

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schétzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

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

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme; technischen, chemischen o. &.

Funktionsprtfungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte -abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstlicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrégen). Hier wer-
den die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie
sie offensichtlich-waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflhrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierun-
gen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage flr diesbeztglich notwendige Kosten
marktangepasst; d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steu-
erlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich
notwendige Reparaturen werden in voller H6he angerechnet.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Gemeinschaftseigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumaéngel und Bauschéden -0,00 €
. Putzabplatzungen im Bereich der Fassade; schadhafte -0,00 €

Bodenfliesen vor dem Aufzug

Die vorgenannten Schaden haben nach sachverstandiger Ein-
schitzung vermutlich einen Umfang von weniger als 2.000 €.
Entsprechend dem Miteigentumsanteil ergibt sich ein Betrag
von weniger als 100,00 €, der durch die vorhandene Erhal-
tungsriicklage abgedeckt sein sollte. Entsprechend erfolgt kein
Wertansatz.

Summe -0,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -11.050,00 €
e  Sanierung Duschbad inkl. Vorraum -10.000,00 €
e Entgangene Miete bis Aufhebung der Belegungsun- -1.050,00 €

tersagung, 3 Monatsmieten (ohne Abzinsung) rd.

e Hausgeld-Rickstand: Die Forderung aufgrund
Hausgeld-Ruckstands zum 05.03.2025 in Héhe von rd.
25.800 € wird wertmafig nicht berticksichtigt, da unter-
stellt wird, dass offene Forderungen aus der Zwangsver-
steigerung bedient werden.

Summe -11.050,00 €

Hinweis zur blichem Marktanpassung bei Schadensbeseitigungskosten (Dadmpfung)

GemaR Bewertungsmodell sollen die Schadensbeseitigungskosten marktangepasst sein. Der
LGMB RLP 2023 verweist hierbei auf die Auswertungen aus dem LGMB RLP 2017. Gestaffelt
nach Bodenrichtwert wird hier eine Dampfung der Kosten empfohlen.

Im vorliegenden Fall verzichtet der Sachverstandige auf die Dampfung der Kosten und somit auf
eine Marktanpassung. Hintergrund ist, dass die Schadensbeseitigung in voller Hhe notwendig ist,
um die Immobilie einem wirtschaftlich sinnvollen Nutzen zuzuftihren. Der Marktanpassungsfaktor
fur die Schadensbeseitigungskosten wird mit 1,00 in Ansatz gebracht.
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4.6 Sachwertermittlung
4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der Auenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R.:auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstdndige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen undvorldufigem Sachwert
der baulichen AuRlenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grund-
stlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung"“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundsticksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren-istinsbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Auf3enaniagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).

Sachwert-Modell It. LGMB RLP 2023 fiir Eigentumswohnungen (Auszug):

o Weiterverkauf, Drei-/Mehrfamilienhduser, kein Erbbaurecht, unvermietet,

e Spezieller Bodenwert, ungedampft und an die Zustandsmerkmale und den Wertermittlungsstich-
tag angepasst

Grundstlicksgrée marktiblich, ggf. bereinigt

Normalherstellungskosten NHK 2010 nach ImmoWertV

Bezugsmalstab Wohnwertabhangige Wohnfldche bzw. Brutto-Grundflache
Gebaudestandard nach ImmoWertV

Baupreisindex des Stat. Bundesamtes fur Wohngebaude, Basisjahr 2010
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre gem. ImmoWertV

Restnutzungsdauer nach Punktrastermethode gem. ImmoWertV

Lineare Abschreibung

Bauliche Au3enanlagen nach pauschalierten Satzen oder Einzelanséatzen

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale marktangepasst (LGMB RLP 2017)
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4.6.2 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Altenwohn-/Pflegeheim
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.377,00 €/m2 WF
Berechnungsbasis

e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 35,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Ba-| = 48.195,00 €
sisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 05.03.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 89.016,16 €
Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 89.016,16 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre
e prozentual 43,75 %
e Faktor X 0,5625
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Herstellungs-|. = 50.071,69 €
kosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert) + 2.756,50 €
anteilig mit X 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 52.828,09 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) des Woh- 52.828,09 €
nungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 211312 €
vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 54.941,21 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 1.690,00 €
vorlaufiger anteiliger. Sachwert = 56.631,21 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,25
Marktanpassung durch'marktiibliche Zu- oder Abschlidge + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 70.789,01 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 11.050,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 59.739,01 €

rd. 60.000,00 €
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4.6.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Gebaudeflachen (BezugsmaRstab Wohnflache) wurden auf Basis der vorliegenden Wohnfla-
chen-Angaben inkl. Aufmal und Plausibilisierung angesetzt (vgl. Ertragswertverfahren, Wohnfla-
che). Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen
(vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17); bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebadudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen-werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleich-
bare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten 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
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstéandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Basisjahr angesetzt

Normalherstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&ude: als Alten-
wohn-/Pflegeheim genutztes Mehrfamilienhaus - Ermittlung des' Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 11,0 % 1,0
Dach 11,0 % 1,0
Fenster und Aufentiiren 11,0 % 0,8 0,2
Innenwéande und -tliren 11.0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBboden 11,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 11,0 % 1,0
Heizung 11,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 12,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 19,8 % 80,2 % 0,0 % 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: als Altenwohn-/Pflegeheim genutztes
Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit mehr als 20 WE
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? WF] [%] [€/m2 WF]
1 955,00 0,0 0,00
2 1.035,00 19,8 204,93
3 1.190,00 80,2 954,38
4 1.420,00 0,0 0,00
5 1.720,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.159,31
gewogener Standard = 2,8

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebdudestandards 1 und 2
ergéanzt. Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension:;€/m? Bruttogrundflache
(BGF)“ veréffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachge-
schossflachen als BezugsgréRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Prob-
leme sind durch die alternative Anwendung der Wohnflache als Bezugsgrdfie geldst. Daruber hinaus
besitzt die Wohnflache eine gréRere Marktnahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt.
Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der BezugsgréfRe BGF auf die Bezugsgrofte Wohnflache
umgerechnet. Da fur die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren
(Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsétzlich immer noch
um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie“. D.-h. unter Verwendung des MalRstabs BGF abgeleitete
Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkon-
form angesetzt werden (vgl. Sauerborn in:[5],-Seite 87).

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
 gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.159,31 €/m> WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

¢ @ Wohnungsgréfie X 1,100
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter
» Objekigréfie X 1,080

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 1.377,26 €/m* WF

rd. 1.377,00 €/ m2 WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
bertcksichtigt werden.

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlége in der Hohe geschatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen er-
folgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.
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Gebdaude: als Altenwohn-/Pflegeheim genutztes Mehrfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
KellerauBentreppe (anteilig nach Miteigentumsanteil) 51,30 €
Rampe/Treppe/Eingangsiiberdachung (anteilig nach Miteigentumsanteil) 205,20 €
Balkon 2.500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 2.756,50 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handeit es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag verdnderten Baupreisverhaltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen.

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Aligemeinen das Verhéitnis der durch-
schnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an: das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittiung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter. Der zustandige Gutachterausschuss hat den Baukostenregionalfaktor im LGMB
RLP 2023 mit 1,00 festgesetzt.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung-der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gem. LGMB RLP 2023
nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND)
des Geb&udes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleich-
barer Gebaude ermittelt.

AuRenanlagen

Dies sind auRerhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Geb&dudeaulRenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die Erfahrungswerte fur
durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig
geschétzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.
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AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK) nach MEA
Der Ansatz der AuRRenanlagen erfolgt nach prozentualer Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen 211312 €

Gebaudesachwerte insg. (52.828,09 €). Aufgrund der geringen nicht durch das Geb&ude
iberbauten Grundstiicksflaiche ‘wird fur die Hausanschlusse, den vorhandenen Spritz-
schutz/Bekiesung und die Beete/den Vorgarten ein Ansatz im unteren Bereich der Spanne
(3-8% des Gebaudesachwerts) gewahlt, welcher entsprechend dem Miteigentumsanteil
(MEA) in Ansatz gebracht wird.

Summe 2.113,12 €

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” istin-aller Regel nicht mit
hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis-, vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstlicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch 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 vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstlicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorlédufigen
Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erfor-
derliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor:ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten
,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.
B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur:Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regi-
onen) und der ObjektgréfRe. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleich-
bare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreis-
verfahren.

Fur den értlichen Grundstiicksmarkt wurden bisher keine eigenen Marktanpassungsfaktoren abge-
leitet. Deshalb wird in dieser Wertermittiung auf den ,,Landesgrundstiicksmarktbericht Rhein-
land-Pfalz 2023¢, eigenes Datenmaterial, sowie die Marktkenntnisse des Sachverstandigen zurtick-
gegriffen. Danach liegen Kaufpreise fur Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft
oberhalb des ermittelten vorldufigen Sachwerts (d. h. des herstellungskostenorientiert berechneten
Sachwerts).

Unter Zuhilfenahme der im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 angegebenen
Forme! und:unter Beriicksichtigung der Nachbewertung durch den Gutachterausschuss wird zu-
nachst ein Sachwertfaktor von 1,40 errechnet. Da es sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um eine
Standard-Eigentumswohnung handelt, sondern um ein Appartement in einem Altenwohn- und Pfle-
geheim mit vergleichsweise hohem Anteil an Nutz-/Gemeinschaftsflachen und einem erhéhten ob-
jektspezifischen Risiko, wird ein zuséatzlicher Abschlag von 0,15 auf den errechneten Sachwertfaktor
angesetzt.

Nach sachverstandiger Einschatzung wird der Sachwert-Faktor mit 1,25 in Ansatz gebracht.



Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrafie 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 48 von 52
Gutachten Nr. 25-021 vom 04.08.2025, Malteserstrale 16, 55566 Bad Sobernheim

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

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

Gesamtnutzungsdauer
(vgl. Ertragswert-Verfahren)

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

(vgl. Ertragswert-Verfahren)

Baumaéinge! und Bauschidden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

4.6.4 Plausibilisierung des Verfahrensergebnisses

Recherchen des Sachverstédndigen haben ergeben, dass vergleichbare schadensfreie Apparte-
ments in vergleichbarer Lage durchschnittlich mit einem Preis von 2.000 € bis 2.100 €/m? Wohnfla-
che gehandelt werden. Dies bestétigt den angesetzten Sachwert-Faktor und somit das Verfahrens-
ergebnis.
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4.7 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 60.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 60.000,00 €.

Der Verkehrswert fir den 342/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Altenwohn-/Pflegeheim
bebauten Grundstiick in 55566 Bad Sobernheim, Malteserstralle 16, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung Nr. 12 im 1. Obergeschoss

Wohnungsgrundbuch Sobernheim Blatt 5333 Ifd. Nr.1 und-2 zu 1
Gemarkung Sobernheim Flur 7 Flurstiicke 396/7 und 2025/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2025 mit rd.

60.000,00 €

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass.ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Bad Kreuznach, 04.08.2025

(o]
SPRENGNETTER
Zeortifiziening

Zertifikats-Nr. 2005-017,

K SusanneVerhoeven

Zertifizierte Sachverstandi
fur Immobilienbewertung

QMUY ﬁ) h@/ﬁ@@/’
218 Sprengnetter Zert {8) S

Co-Sachverstandigé — Susanne Verhoeven

- zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024:2012 —
ZIS Sprengnetter Zert (S)

Michee! Barz

Sachverstindiger fir
Bewertung von
bebauten und unbebaute
Grundstiicken

~N

NG g
Federfiihrhsen § stapdiger - Michael Barz MRICS
- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
und zertifiziert nach ISO/{EC 17024 -
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5 Urheberschutz und Haftung, 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 flr 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
Fahrlassigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erflillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahridssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fr 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 unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfuliungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehérigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrléssigkeit verursachte Scha-
den.

Die Haftung fur die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe
des fur den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefthrt werden. Falls das Gutachten
im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verédffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von:Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fir die Dauer von 6 Monaten. '
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5.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glitigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBauO:
Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum.und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung tber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte 'von Immobilien und der fur die Werter-
mittiung erforderlichen Daten — immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WNMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie = Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 277:
DIN 277-1:2005-02 , Grundftachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau®

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung.in Geb&uden
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5.4

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-

netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

Die Bewertung von Wohnraum-Mieten (Schwirley/Dickersbach)

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfaiz 2023 (LGMB RLP 2023) inkl.::Nachbewertung

Marktibliche Miete aus dem Sprengnetter Marktdaten-Portal

Verwendete fachspezifische Software

‘ Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.

5.5
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Auszug aus der Flurkarte
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Ubersichtskarte (Quelle: Sprengnetter)
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Stadtplan (Quelle: Sprengnetter)
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Berechnung/Plausibilisierung der Wohnflache

App. Nr. 12 (It. TE)

Diele 4,87 m?
Vorraum zum Duschbad 2,48 m?
Duschbad 2,21 m?
Wohn-/Schlafzimmer 25,11 m?
Summe (ohne Balkon) 34,68 m?
Balkon 1,11 m?
Summe (inkl. Balkon) 35,80 m?

It. Aufmal}
It. Aufmafd
it. Aufmat}
ft. Aufmaf}

it. Uberschlagigem Aufmaf’, Ansatz-25%

Die Balkonmafe konnten nur Gberschlagig ermittelt werden, da der:Balkon nicht zugénglich war.

Abweichende interne Bezeichnungen der Einheiten

(Quelle: Hausverwaltung)
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Auszug aus dem Grundbuch, Bestandsverzeichnis und Abt. I
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Auszug aus der Teilungserklarung (Seite 1/ 2)
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Auszug aus der Teilungserkldrung (Seite 2 / 2)
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis Seite 1/3

BL1994/3550 - Vereinigungsbaulast
Baulast{en)} zu GV0098/2009

Bauvorhaben
Bauort: 55566 Bad Sobernheim, Malteserstr. 16
Gemarkung: Scbermheim
Flurstbck: 7-3967
Baulast{en)
Alktenzeichen BL1994/3350
Blattnummer: 3350 Seite: 1
Hauast-Art: Vereinigung
Baulast-Status: eingetragen
Datum der Eintragung: 28.10.1994
Datum der Léschung:
belastete(s) Flurstick{e): 7-396/7, 7-78/1, 7-78/2, 7-847/78, 7-2025/1, 7-2025/2
Eintragung:

Die jeweiligen Eigentimer der Flursticke 396/7, 78/1, 78/2, 847/78, 2025/1 und
202512 in Flur 7 der Gemarkung Sobernheim verpflichten sich, die Grundstlcke fur
die Dauer der Bebauung als eine Grundstickseinheit zusammenzufassen und
zusammengefasst zu lassen,

Die Vereinigungsbaulast betrifft die gelb
‘ markierten Bereiche inkl. der
i Malteserstrale. Das Befahren der
MalteserstralRe ist im rot markierten Bereich
\ sudlich des Eingangs zur Seniorenresidenz
nicht moglich, da sich hier eine Uberdachte
Sitzgelegenheit fur die Bewohner der
Seniorenresidenz befindet. Der Verkehr
wird entsprechend den roten Pfeilen Uber
die belasteten Grundstiicke geleitet.

Die Baulast beglnstigt vorrangig die
Eigentimer/Nutzer des
Bewertungsgrundsticks 396/7 und 2025/1
durch Herstellung der Sitzgelegenheit und
Entschéarfung der Verkehrssituation
unmittelbar vor dem Gebaude und tragt zu
einer angenehmeren Atmosphére bei. In
Abt. || des Bewertungsgrundstiicks ist keine
dingliche Sicherung in Form einer
Dienstbarkeit eingetragen, ebenso kein
Herrschvermerk im Bestandsverzeichnis.

Ein monetarer Wertvorteil kann nicht
ermittelt werden. Rein aus
bewertungstechnischer Sicht im Hinblick auf
den Verkehrswert des Wohnungseigentums
~ Nr. 12 ist die Baulast nicht werterheblich.
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis Seite 2/ 3
BL1985/2114 - Stellplatzsicherung

Aktenzeichen: BL1965/2114
Blattnummer: 2114 Seite. 1
Bauiast-Art Stellplatzsicherung
Baulast Status: gingetragen

Datum der Eintragung: 28.01.1985

Datum der Loschung:

belastete(s) Flurstisck(e): 7-78/1, 7-78/2, 7-BATIT8

begunstigte(s) Flurstock{e): 7-398/7

Eintragung:

Der jeweilige Eigentumer der Flurstlicke 78/1, 78/2, 847/78 in Flur 7 der Gemarkung
Sobernheim ist verpflichtet, auf diesen Flurstlicken 10 Pkw-Steliplatze, sawie im
beigefigten Lageplan in grin gekennzeichnet, zugunsten des gegeniberliegenden
Flurstickes 396/7 (DSK-Seniorenheim) fiir die Dauer der Bebauung zur¥Verfugung
Zu stellen.

Diese Baulast wird gemaBR § 71 Abs. 5 Satz 2 LBauO flir Rheinland-Pfalz 1974
begrindet.

Die belasteten Flachen (gelb markiert)
mussen dem Bewertungsgrundstiick (orange
markiert, beglnstigtes-Grundstiick) zehn
PKW-Stellplatze fur.die’ Dauer der Bebauung
zurVerfigung stellen;

Ein Herrschvermerk ist im Grundbuch des
begunstigten Grundstlcks nicht eingetragen.
Ob eine entsprechende Dienstbarkeit in den
Grundbuchern der belasteten Grundstlcke
eingetragen ist, konnte nicht ermittelt
werden. Entsprechend ist nicht klar, ob ein
dinglicher Anspruch auf Nutzung der
Stellplatze besteht. Die Stellplatze sind
zudem keiner Einheit zugeordnet.

Ein monetarer Wertvorteil kann nicht
ermittelt werden. Rein aus
bewertungstechnischer Sicht im Hinblick auf
den Verkehrswert des Wohnungseigentums

L Q. NN NV Nr. 12 ist die Baulast nicht werterheblich.
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis Seite 3/ 3
BL1983/1819 und 1983/1805 - Abstandsflachen

Aktenzeichen BL1983/1819
Blattnummer: 1819 Seite. 1
Baulast-Art. Abstandsflache
Baulast-Status: gingetragen

Datum der Eintragung: 18.08B.1986

Datum der Loschung:

belastete(s) FlurstOck{e): 7-396/9

beginstigte(s) Flurstuck(e): 7-396i7

Eintragung:
Der jeweilige Eigentimer des Flursticks 396/9 in Flur 7 der Gemarkung

tvh 29.01.2025 Seite; 112

Baulast{en) 2u GV0G3%/2009

Sobernheim gestattet, dass von seinem Flurstlick eine Teilflache, die im
beiliegenden Lageplan grun schraffiert ist, dem Nachbarflurstick 396/7 bei der
Bemessung des Bauwichs nach § 17 (1+3) LBauO zugerechnet wird; er ist
verpflichtet, mit seinen Gebauden von dieser Teilfldche die vorgeschriebenen
Abstande einzuhalten.

Aktenzeichen: BL1683/1805

Blattnummer 1805 Seite: 1
Baulast-Art: Abstandsfiiche
Bauiast-Status: eingetragen

Datum ger Entragung: 18 04,1983

Datum der Loschung:

belastete(s) Flurstack{e): 7-396/9

beginstgte(s) Flurstick(e): 7-29617

Eintragung:

Der jeweilige Eigentlimer des Flurstiickes 396/9 in Flur.7 der Gemarkung
Sobernheim gestattet, dass eine Teilfliche, die im beiliegenden Lageplan griin
schraffiert ist, dem nérdlich angrenzenden Flurstiicksteil mit aufsteheridem
Gebaude bei der Bemessung des Bauwichs zugerechnet wird; er ist
verpflichtet, von dieser Teilflache die vorgeschrieben Abstande einzuhalten.

Die - Abstandsflachenbaulasten ermdglichen
die Bebaubarkeit des Bewertungsgrundsticks
ohne Einhaltung eines Grenzabstandes.
Gem. Grafik waren zum Zeitpunkt der
Eintragung die Bebauung oder zumindest
deren Planung abweichend von der aktuellen
Situation, der Grundstuckszuschnitt war
ebenfalls abweichend zur aktuellen Situation.

Die Abstandflachenbaulast war zum Zeitpunkt
der Baugenehmigung wahrscheinlich die
Voraussetzung zur  Realisierung  des
Bauvorhabens.

Neben der.Ausnutzung des Grundstlcks in der aktuellen Form kann kein Wertvorteil abgeleitet
werden. Das Bauvorhaben ist baulich mit der weiteren Bebauung im Umfeld nicht vergleichbar.
Die Realisierung des Bauvorhabens war von grolRem offentlichen Interesse.

Ob eine entsprechende Dienstbarkeit im Grundbuch des belasteten Grundstiicks eingetragen
ist, konnte nicht ermittelt werden. Entsprechend ist nicht klar, ob ein dinglicher Anspruch auf
Nutzung der Stellplatze besteht. Ein Herrschvermerk ist im Grundbuch des
Bewertungsgrundstiicks nicht eingetragen.

Ein monetarer Wertvorteil kann nicht ermittelt werden. Rein aus bewertungstechnischer Sicht im
Hinblick auf den Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 12 ist die Baulast nicht
werterheblich.
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Grundriss Kellergeschoss als Positionsplan — kein MaRstab
Quelle: Planungsvorschlag/Treuhandangebot Urk. Nr. 1704




Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrafie 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 14 von 19
zum Gutachten Nr. 25-021 vom 04.08.2025, Malteserstralle 16, 55566 Bad Sobernheim

Grundriss Erdgeschoss als Positionsplan — kein MaRstab
Quelle: Planungsvorschlag/Treuhandangebot Urk. Nr. 1704
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Grundriss 1. Obergeschoss als Positionsplan — kein MaBstab
Quelle: Planungsvorschlag/Treuhandangebot Urk. Nr. 1704
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Grundriss Appartement Nr. 12 im 1. Obergeschoss inkl. AufmaR — kein MaRstab
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Grundriss 2. Obergeschoss als Positionsplan — kein Mafstab
Quelle: Planungsvorschlag/Treuhandangebot Urk. Nr. 1704
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Grundriss Dachgeschoss als Positionsplan — kein MaRstab
Quelle: Planungsvorschlag/Treuhandangebot Urk. Nr. 1704
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Grundriss Dachraum als Positionsplan — kein MaRstab
Quelle: Planungsvorschlag/Treuhandangebot Urk. Nr. 1704
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