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Aktenzeichen: 2022-04-0859 ~ :

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des §-194 Eaugese?tjzbnifﬁr fur das o
Teileigentum (Wohnung nebst Gaststatte) Nr. | auf dém Gedndstiick i 35571 Oderrifeim.
HauptstraRe 1. RN i )

Zwangsversteigerungsverfahren

Aktenzeichen des Gerichts: 36K 2/22

Wertermittlungsstichtag: 12. Juli 2022
Qualitatsstichtag: 12.Juli 2022
Tag der Ortsbesichtigung: 12 Juli 2022

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 48 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 19 Seiten

Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen und als PDF-Dokument erstellt
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Zubehor:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:
Katasterangaben:

Gegenstand der Bewertung:

12 Angaben zum Auftrag

und
Gutachtenauftrag: 0%\

©@
& @@%

$©© C;@%

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

S

&ft:ﬂ@@:ﬁ%%mm
S
O

ftragsabwicklung
é@OBe des Amtsgerichts Bad Kreuznach vom 7. April 2022
Verbirﬁ% it dem Auftragsschreiben vom 8. April 2022 soll durch
he

@

QO

o
&M F Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die

Teileigentum (Wohnung nebst Gaststatte)

Zubehor im Sinne von § 97 Absatz | Birgerliches Ges&tzbuch (BGB)ist

im Verkehrswert nicht enthalten. &%
Hauptstrale | @X
55571 0dernheim

Grundbuch von Odernheim, Blatt | %Nr.l @
Gemarkung Odernheim, F@S@/S (G@ m2)

50/100 Miteigentum l@an de n genannten Grundstick in
55571 0dernheim, straRe |, en mit dem Sondereigentum
an der Wohnun Gaststatre ym Erdgeschoss bestehend aus 1
Gaststube, @enzim Tanz%;, 1 Herrentoilette, 1
Damentoilette, | orraum% e 2 -V\' ammern, 2 Windfange, 1
mer, 1 Abstellraum und 1

Wohn Schiaf 1 Bad {1y
Keller, fteil la eweils "I" bezeichnet sowie dem
S&%r.%u zungsrec PKW-% platzenund der Hofflache sowie

zungsrecht an einem Abstellraum,

schriftli Sachverstandigengutachten der Wert des oben
gg% n Grundbesitzes ermittelt werden.

ertermittlung bezieht und der fir die allgemeinen Wertverhaltnisse

maRgeblich ist. Im vorliegenden Fall wird der 12. Juli 2022 (Tag der
Ortsbesichtigung) zugrunde gelegt.

Dies deswegen, da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung noch nicht bekannt ist.

Der Qualitdtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung maRgebliche Zustand des Bewertungsobjekts bezieht.
Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag.

Tag der Ortsbesichtigung:
12.Juli 2022

Dauer der Ortsbesichtigung:
von ca. 9:45 Uhr bis ca. 10:15 Uhr

55571 Odernheim, Hauptstrafie |
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Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AuRenbesichtigung des Bewertungsobjekts
durchgefiihrt.

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts wurde nicht
ermoglicht.

Fir die nicht besichtigten und nicht zuganglich, gemachten Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der igung gewonnene
Eindruck auf diese Bereiche bertra und Mangel- und

Schadensfreiheit besteht. & @
Die diesbeziiglichen Unsicherhei en bei erechnung der
jeweiligen Wertermittlungsve im Ra der "besonderen
objektspezifischen Grungigd\? kmal icherheitsabschlag
beriicksichtigt. \

Teilnehmer am Ortstermin: Herr Dirk Deisen (untérzeic nende@ﬁversténdiger)

@)
Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung: Durch eine ’#~ erin%@we tandigen wurden folgende
st

ellungdurehgefihrt:

Tatigkeiten bei de Gutac%

. Ei%o der rf@ ichen e bei den zustandigen
S agf
>

A
. e ffung orderl teriagen
@ ptwurf da@rundstﬂck& ebaudebeschreibung

dieser ten wurden durch den Sachverstandigen
itat Gberpruft, wo erforderlich erganzt und

h@ wendet.

D

Interessenskonflikt: 0\\ nter ner versichert, dass er die Wertermittlung als
abhangi achverstandiger durchfilhrt und dass zu keinem

@ @ Zeitpunkt ein Interessenkonflikt bestanden hat oder besteht. Das
® .

n wird unparteiisch, neutral und nach bestem Wissen und
@ . i5senunter Beachtung der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
henden Vorschriften erstellt.

55571 Odernheim, HauptstraRe | Aktenzeichen: 36 K 2/22 Seite 4 von 48
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13 Voraussetzungen der Bewertung

i

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der baulichen
Anlagen und des Grund und Bodens zum Wertermittlungsstichtag erfolgen ausschlieRlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung (rein visuelle Aufnahme) und auf Grundlage der herangezogenen Unterlagen, Erkundigungen und
Informationen, die, soweit sie diesem Gutachten zugrunde gelegt werden, lediglich auf ihre Plausibilitat hin Gberprift

und im Ubrigen ungepriift diesem Gutachten als Tatsachen zugrunde gelegt werden. Ve

Soweit die Ortsbesichtigung sowie die herangezogenen Unterlagen, Erkundigungen ormationen keine
eindeutige Grundlage fiir eine Wertermittlung liefern oder unplausibel sind, werden plausi ahmen getroffen oder
eigene Ermittlungen durchgefihrt. ?% @

Die Gebadude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es f@%(erleit% r Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen un rrs @ usfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichon%% rete%‘} ann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. \ @x

Beschadigende oder zerstérende Untersuchungen wurden nicht dhrt, w Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile bzw. Baustoffe auf Angaben aus den herangezogenen gen, auf enen Auskunften bzw. Hinweisen
wahrend des Ortstermins oder auf Annahmen auf Grundlage ichen tihedng irg%@jahr beruhen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagefiso J- ert P@ t en und Installationen (zum
Beispiel Heizung, Elektro, Wasser) wurde nicht geprii @ iese chten a@, rkeine anderen Erkenntnisse

vorliegen, die Funktionsfahigkeit unterstellt. \o @
d@&achte &@rn erfolgte auch keine fachtechnische

den. Baumangel und adenwurden soweit - und ohne Anspruch
das hei@ﬁensichtlich erkennbar waren.

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanz-
Untersuchung etwaiger Baumangel oder
auf Vollstandigkeit - aufgenommen, wj

Es wird ungepriift unterstellt, da
der baulichen Anlagen vor
Bewohnern und Nutzern beet

@e Baust@;eine B te@wﬂ keine Eigenschaften des Grund und Bodens und
sind, w@@ ine na%ﬁge Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von
i e féhrdgﬂx

Untersuchungen bezii ; 7 Bra@, Schallschutz und Warmeschutz, auf Befall durch pflanzliche
und tierische Scha ie Uberges ndhei%%ﬁ" igende beziehungsweise schadstoffbelastete Baustoffe wurden

nicht durchgefihrt: ‘&\
Es wird zur rtermit s%tag@ﬂft unterstellt, dass das Bewertungsobjekt unter Versicherungsschutz
hlnach

steht,@ cher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

ig@rmati @ privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben,
n)mind ingeholt. Fur die Verwendung derartiger Informationen in dem Gutachten kann der Sachverstandige
keine Ge istung ibernehmen. Es wird deshalb empfohlen, vor einer vermégensmaBigen Disposition beziglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Sich aus der Nutzung ergebende (Betriebs)Einrichtungen und Inventar kénnen vorhanden sein, sind jedoch nicht
Bestandteil dieser Wertermittlung. Gegebenenfalls erforderliche Riick- oder Umbaukosten bei einer Nachfolgenutzung
sind ebenfalls nicht Gegenstand dieser Marktwertermittlung.

55571 0dernheim, Hauptstrake | Aktenzeichen: 36 K 2/22 Seite 5 von 48
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14  Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Im Rahmen dieser Gutachtenerstellung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
beriicksichtigt:

Flurkartenauszug mit Datum vom 3. Mai 2022

unbeglaubigter Grundbuchauszug mit Datum vom 7. Februar 2022

Teilungserklarung (UR-Nr. 92/1994 des Notars Richard Held mit Amtssitz in Meisenheim am Glar)
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

Berechnung der Wohn-und Nutzflachen durch den unterzeichnenden Sachverstandigen

* Auszugaus der Umgebungskarte

* Auszugaus der Stralenkarte

e Auszugaus der Bodenrichtwertkarte

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen Amtern

e Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2021

e Auswertung von Angebotsmieten und Angebotspreisen des:Jlmmiobilienportals’ ImmobilienscoutZ24
(Auswertezeitraum Januar 2020 bis Marz 2022)

e |VD-Preisspiegel 2021 fir Wohn- und Gewerbeimmabilien Rheinlapd42falz

« sonstige (Markt-)Informationen zum relevanten Standort auseigenen Rechercheti'und Bewertungsdaten aus der
in der Anlage aufgefiihrten Wertermittlungsliteratur

55571 0dernheim, Hauptstrake I Aktenzeichen: 36 K 2/22 Seite 6 von 48
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1.5  Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Y4

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vere &g\g% Drittverwendung)
ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grober Fahr eqt einschlieBlich von
Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftra rs, be%@n Fallen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von geln Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmes n em Qverletzt wird, deren
Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks vonbesonderer Bede ist (Ka ht). In einem solchen Fall

ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typische mtret@ chaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberu h r \

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillun h:ifen ge hgn Ver x,.’ nd Betriebsangehorigen
des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahria@veru a chaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und-Aktualitat v 0 lnfo matio aten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iiber t'werd auf d|e H s fur den Auftragnehmer moglichen
Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten bes

Eine tiber das Vorstehende hinausgehen aftun sr:h zw nach Art und Umfang auf den Inhalt der
vom Auftragnehmer abgeschlossepentaftp u:htv r Deckungssummeje VerstoR von EUR 500.000
beschrankt. O
S .
n, dass die utachf% haltenen Karten (zum Beispiel Strakenkarte, Stadtplan,
h

Lageplan, Luftbild und & ich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten

separiert und/oder eir (& zuge% den.

Falls das Gutac tern | %\Nlrd zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir
kommerziel eg j on Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwang&% teiger rensv V ntlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

0

AuRerdem wird darauf hing

$©

55571 0dernheim, Hauptstrafe | Aktenzeichen: 36 K 2/22 Seite 7 von 48
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2 Grundstiicksbeschreibung / Bestandsaufnahme

21 Lage

211

GroRréumige Lage

Bundesland:

Landkreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Wirtschaftliche Rahmendaten,

Bevélkerungsentwicklung':

iberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vergleiche Anlage 1)

[
@

QF ‘
@Q Bundgg;ﬁa@.en @@

Rheinland-Pfalz

Bad Kreuznach \&&
Odernheim am Glan (ca. 1.700 Emwohné}&&@ @

Die Bevalkerungsentwicklung u d@ !etzt&@ﬁahre fir den
Landkreisbetragt + 1,2 %. )@

Die Arbeitslosenquote i %@ be@ im Juni 2022 54 %
(Rheinland-Pfalz 45 % @ hland 5

Die Kaufkraftkenr@r im La% iegt 2022 bei 96,0 und damit
unter dem Bu rchsc 00. \

nachstgelé@%’égro er@i ()
Blnge em ca. ntfer
ern entfe&

ca.7kmen

O\Xx (ZO/J (Za.g%tfemt)

Autobahnzufahrten:

6 @? 1(ca. 40 km entfernt);
. Qﬁ»&\? 50km entfernt)
%thhofe

Bahnhof Staudernheim (ca. 2 km entfernt)
Bahnhof Bad Sobernheim (ca. 6 km entfernt)

OPNV:
Bushaltestelle (unmittelbar vor dem Objekt)

Flughafen:
Flughafen Frankfurt-Hahn (ca. 50 km entfernt);

Flughafen Frankfurt am Main (ca. 90 km entfernt)

' Quellen: Bertelsmann Stiftung (www.wegweiser-kommune.de), Bundesagentur fiir Arbeit, MB Research

55571 Odernheim, Hauptstrafe |
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212  Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vergleiche Anlage 2)

Versorgungslage/soziale Infrastruktur:

Das Bewertungsaobjekt liegt stdlich der Glan, im Ortszentrum von
Odernheim am Glan.

Geschafte des taglichen Bedarfs sowie weitere Einkaufsmaglichkeiten

sind eingeschrankt vorhanden, mit dem Pkw in den umliegenden
Gemeinden aber gut zu erreichen. %&

Art der Bebauung und Nutzungen in der teilweise wohnbauliche und teilweise g \3 Nutzungen;
StraRe: iberwiegend kompakte, ein- bis zweig %&9 ige Ba

Beeintrachtigungen: Larmimmissionen (zum Beispiel S nverke ,
sonstige (wesentliche) w flusse

gegebenenfalls die vorha tzun
wurden dem Sachverstapdigeg im Rafimen
bekannt.

Die grof- und kle Q

’ ige wie das wirtschaftliche Umfeld
haben einen we QJ lichen auf Wert einer Immobilie. Auf
Basis der hrteben ale wirdhdie Lage als eine einfache

Wohnl% Ise& he blS‘ﬂ
2.2 Grundstiicksform und Topografie Q @ &
traBen

GestaltundForm:  J(\\"Stra
ca. 2 ur Duchr @traﬁe
@ C zur Ha

rkehr);

Lagebeurteilung:

(vergleiche Anlage 3)

O «o? &

- ung:

@ @ ge [ma@lge Grundstiicksform;

'

Topografie\&
¥

% r@ng, Baugrund etc.
Erschliefung;

(vergleiche Anlage 3)

unmittelbar Uber die Hauptstrale;
Zufahrtsmoglichkeit tber die Duchrother Strafe
Strallenart: Anliegerstrale

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden,
Betonverbundsteinpflaster

Strakenausbau:
befestigt mit

Seite 9 von 48
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Parkmoglichkeiten:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Altlasten:

&\\@

24  Privatrec |tuatl@; - %i\?

Q

Lasten un%B unge ‘ @
(Abteilungll X liegenden buchadszu
0

@\

Hypotheken, Grund- und Rentenschulden:
(Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszugs}

Offentlicher Parkplatz in der Nahe des Bewertungsobjekts

keine Angaben méglich

mehrseitige Grenzbebauung der baulichen Anlagen

Hinweis
Es ist nicht gepriift worden, ab die vcrh@ baulichen Anlagen,
igen

Einfriedungen etc. innerhalb der kata en errichtet

wurden. @
In dieser Wertermittlung %g@ lagel % Baugrund- und
B

Grundwassersituation ins wie sie in die
Vergleichskaufpreise bz eingeflossen ist.

ich
Daruberhlnausgehen r fe% Untersuchungen und

Nachforschungen ( eispiel hinsichtlich der Tragfahigkeit) wurden
nicht angestellt @ @
Das Bewer undstt& im %@?tenkataster nicht als
Verda @ auf e @

tuckw

rd ng
tzung ung

In de termtttl ird davon ausgegangen, dass das Grundsttick

von Altlast roffen ist. Sollten dennoch Gefahrdungen durch

asten v en sein, so hatte der zu ermittelnde Verkehrswert
oferﬂx Bestand und ware diesbeziiglich zu modifizieren.

emal dem vorliegenden Grundbuchauszug besteht in Abteilung Il
folgende Eintragung.

Ifd-Nr. 6:

,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bad Kreuznach

- Zwangsverstejgerungsgericht - 36 K 2/22) eingetragen am
07022022

Hinweis
Die genannte Eintragung bleibt im Rahmen dieser Wertermittlung
verfahrensbedingt unberiicksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet
sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt.

* gemaR schriftlicher Auskunft der Struktur- und GenehmigungsdirektionNord  vom 2. Mai 2022

55571 Odernheim, HauptstraRe |
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Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Nutzung und Vermietungssituation:

25 Offentlich-rechtliche Situation

251 Baulastenund Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass
das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (zum Be¢sp begiinstigende)
Rechte sowie besondere Wohnungs- und M1 ngen sind nicht
bekannt. Diesbeziiglich wurden keine weit forschungen und
Untersuchungen angestellt. Dtesbezugl sonderhelten sind
gegebenenfalls  zusatzlich zu ttlung zu
berticksichtigen.

bjekt vermutlich
konnte, lebt und

eigengenutzt. Soweit dig \')
arbeitet die Schuldnerin im%y :

3

Das Beﬂtha{t ke
as <fJaut:I eht unter{@vai
kunft wi nde m [t:

. 5’9: d kt Ha, z?e [ in Odernheim am Glan handelt es sich
esa‘wr ufturdenkma/ innerhalb der Denkmalzone

5 Denkmalschutzgesetzes von Rheinlana-Pfalz.
;‘e;genschaff der Denkmalzone,, Ortskern”wurde vor
behdrde Generaldirektion Kulturelles Erbe in Mainz,
ufnahme der Denkmalzone in das Verzeichnis der

% kméfer festgestellt und st dort wie folgt eingetragen:

%@ es von der ehem. Stadtbefestigung (Obertor, Stadtmauerreste
der Bahnhofstralle, ehem. Graben im Westen) seit ca. 1345
emgefassten Ortskerns mit zahlreichen Bauten v.a. des 16./17, aber
auch des 18,/19. Jh, darunter Fachwerkbauter'

chutz. 4 In der schriftlichen

u

Hinweis

Im Rahmen dieses Gutachtens wird der "denkmalgepragte"
Verkehrswert ermittelt. Eventuelle Anspriiche auf Ausgleichsleistung
wurden nicht geprift (und in dieser Wertermittlung auch nicht
beriicksichtigt).

Die Wertbeeinflussung durch die Unterschutzstellung wird  im
Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
ermittelt und bei der Wertfeststellung entsprechend beriicksichtigt.

# gemab schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung Bad Kreuznach vom 2. Mai 2022
* gemab schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung Bad Kreuznach vom 3. Mai 2022
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25.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:
(vorbereitende Bauleitplanung)

Festsetzungen im Bebauungsplan:
(verbindliche Bauleitplanung)

Sonstige Satzungen:

25.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache (M) dargestelit

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan vorhanden. © Die Zulassigkeit vgn Vorhaben ist

demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. &%

Demnach ist innerhalb der im Zusammen bauten Ortsteile ein
(Bau)Vorhaben (gemaRk § 29 BauGB) z ul enne ch Artund

Maf der baulichen Nutzung, der Bau und der tucksﬂache
die (berbaut werdensoll, indie Elg ern gebung einflgt
und die ErschlieBung g951 le n ngen an gesunde

Wohn- und Arbmtsmrhattﬂl eng leiben. Das Ortsbild

darf nicht beemtrachttg
Uber weitere sta n (zum Beispiel Sanierungs-
Erhaltungs- und/oder

ﬁ&nichts bekannt.
RN

@9@%

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle L.at der @en Anl@ utzungen vorausgesetzt.
26  Entwicklungszustand inkl 6@-%nd Abg nsatua@Q

Entwicklungszustand:
(Grundstiicksqualitat)

Beitragsrechtlicher Zus :

> Quelle: Online-Recherche vom 15. Juli 2022
& Quelle: Online-Recherche vom 15 Juli 2022

ewert S rundstuck ist dem Entwicklungszustand baureifes
d ZL@U (verglelche § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

Das@wertungsgrundstﬂck ist nach den Erkenntnissen des
tandigen beziiglich der Beitrage fur
ieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei./

7 gemaR schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Nahe-Glan vom 9. Mai 2022
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2.7 Baubeschreibung

271  Wohn-und Gastronomiegebaude (Gemeinschaftliches Eigentum)

2711  Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart:

Baujahr(e):

Modernisierungen:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

%\

O @

&

AuRenansT Q@sade @

Wohn- und Geschaftshaus;
teilunterkellert; 4

zweigeschossig; &&7
nicht ausgebautes Dachgeschoss; \
mehrseitig angebaut @

Ursprungsbaujahr ca. 1739 (gema (= ngaben auf @sade):
! .

vermutlich wurden die Erweiterung

Seitdem Ursprungsbaujah rden mu@ﬂodernisierungen (zum
Beispiel Fenster) durch .Der ue Umfang und Zeitpunkt der
MaRnahmen sind nichtbe nnt @

Ein Energiea iegt @ E rg etische Untersuchungen
wurden durch achve igen m hgefuhrt_

Fur dt@; enlu% terefr @ insbesondere der Zugang
de, die andeﬂ% reiten und Bewegungsflachen
@ heraﬁ%@nen Unterlagen, Informationen und

des Ortstermins wird der Grad der
liegenden Fall unter Berlicksichtigung der

@tartal% urteilt.
fgru% ortlichen Marktgegebenheiten wird in dieser
Werter ngdavon ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit
oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die

isentscheidung hat und somit nicht (besonders) in der
ermittlung beriicksichtigt werden muss.

ubervwegend Putz mit Anstrich

g@ lnhe1ten Raumaufteilung
Anzahld ungseinheiten: Das Objekt wurde nach WEG in drei Wohnungs- und ein Teileigentum

Hinweis:

aufgeteilt

Vergleiche Planzeichnungen in Anlage 6.

55571 0dernheim, Hauptstrake 1
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2713 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Dach:

Massivbau

keine Angaben moglich

(vermutlich) Mauerwerk

keine Angaben moglich

vermutlich Holzbalkendecken, vielleichttailwelse Stahlbetondecken
keine Angaben moglich

Holzkonstruktion als Satte|dachmit Eindetkung aus Dachziegel;
Dachrinnen und Regenfalfrofire aus Zinkblech

2714 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Warmeerzeugung:
Warmeverteilung:

Warmwasserversorgung®

vermutlich zentrale \Wasserversorgungiber Anschluss an das
offentliche Trinkwasserriétz

vermutlich Ableitung in kommufales Abwasserkanalnetz
keine Angabef moglich
keine(Angaben moglich
keine’Angabefimaglich

Keine Angaber'moglich

2715 Besondere Bauteile} Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besonderéBauteite:
besondérekinrichtudgen:
Besonatng undBelichtung:

Bauschaden, Baumangel,
Instandhaltungsstau:

keine wesentlich wertbeeinflussenden erkennbar

keine wesentlich wertbeeinflussenden erkennbar

ausreichend

Im Wesentlichen (und ohne Anspruch auf Vollstandigkeit) wurden bei
der Ortsbesichtigung folgende Bauschdden und Baumangel erkannt:

» schadhafte Bereiche im Aultenputz
o schadhafter Anstrich von HolzauRenbauteilen

55571 0dernheim, Hauptstrake 1
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Allgemeinbeurteilung: baulicher Zustand:
ausreichender, aber eher schlechter Zustand (soweit von aulen
erkennbar)

Unterhaltungszustand:
schlechter Zustand;
es besteht augenscheinlich ein Unterha!'cungs.s@a;,l%y

Modernisierungsgrad: \
(eher) kleinere MaRnahmen im Rahmeng&@chen@haltung

©

optischer Eindruck:

Die baulichen Anlagen mac tlschQ% vernachlassigten

Eindruck. QO
©
&@% &
27.2 Sondereigentum C@ @
2721 Lageim Gebaude, Wohn-/Nutzflache und Rauma@ng %\7 %
% o

Lage des Sondereigentums Das n ent det si
Kel{er @

D

Wohn- und Nutzflache: ache rd. 55m?
(vergleiche Anlage 7) nomi rd. 198 m=

(8]
(Dagerfis G @) rd.19 m?
( g %
Abste im EG rd. 49 m?2
R

Erdgeschoss bzw. im

. (O erechnung ohn und Nutzflache wurde mit einer fir die
O\\x ( ermlg%gmremhenden Genauigkeit auf der Grundlage der
@rl:eg uzeichnungen durchgefiihrt. Sie orientiert sich an den

orschri der Wohnflachenverordnung (WoFIV) bzw. an der DIN

(D

N\
O @

dieser Bewertung zugrundeliegenden Flachenangaben konnen

(¢
0
A &9
@ wertbezogene Modifizierungen enthalten und insofern von den

% eis
diesbeziiglichen Vorschriften (zum Beispiel WoFIV, DIN 277)

@ Q\&Q& abweichen. Sie diirfen deshalb durch Dritte nicht (ungepruft) fir andere

2,
(e

‘ ;E O @2 Zwecke (ibernommen werden.

mauftei : 1 Gaststube, 1 Nebenzimmer, |1 Tanzdiele, 1 Herrentoilette, 1
(vergleiche Anlage)) Damentoilette, 1 Vorraum, 1 Kiiche, 2 Vorratskammern, 2 Windfange, 1
Wohnzimmer, 1 Schlafzimmer, | Bad, | Zimmer, 1 Abstellraum und 1
Keller
Grundrissgestaltung: zweckmabig, teilweise mit Durchgangszimmer

(vergleiche Anlage B)
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2722 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Da eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde, ist auch keine (gesicherte) Aussage iiber Raumausstattungen und
den Ausstattungszustand maglich. Aufgrund der Inaugenscheinnahme von aulen wird ein insgesamt einfacher bis
mittlerer Ausstattungs- bzw. Ausbauzustand unterstellt. Die diesbeziiglichen Unsicherheiten werden in den
Wertermittlungsverfahren im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in der Regel als
Sicherheitsabschlag) beriicksichtigt. y

&

2723 Zustand des Sondereigentums }
Allgemeinbeurteilung: keine Angaben moglich &

2.7.3 Nebengebéude o K@ X
mehrere Abstellrdume &@ §

274 bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen @ % \
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausa%}”@ns a d@thche x?ofbefestlgung befestigte

Stellplatzflachen
< @
28 WEG-spezifische Regelungen ()D @ @)&

Sondernutzungsrechte: %Q Besti eile d emschaftllchen Eigentums konnen durch
(vergleiche Anlage 6) Q beso @ sregelungen  einem  Wohnungs-  oder
entl

@Qg einigen Benutzung tberlassen werden.
\\ ON % 2
@ﬁ vorli n Bewertungsfall sind hinsichtlich des hier zu
@ @ bewertend Teileigentums  folgende  Sondernutzungsrechte
@ @ v@n bzw. bekannt:
RN
rundstiicksflache; auf dieser Grundsticksflache sind PKW-

' & Einstellplatze und eine Hofflache angelegt (Zugang zum
Treppenhaus und den Abstellrdumen muss den anderen

N %@ Miteigentimern gewahrt werden).
@ \ e Abstellraum, im Aufteilungsplan mit “G” bezeichnet

der gesamten zum gemeinschaftlichen Eigentum gehdrenden

2,
0,

Hinsichtlich des Sondernutzungsrechts an dem Abstellraum (mit ,G"
bezeichnet) wurde dieses zwei Eigentimer eingerdumt, namlich dem
jeweiligen Eigentiimer des Bewertungsobjekts und dem jeweiligen
Eigentiimer des Wohnungseigentums Nr. 2.

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum:  nicht bekannt

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil am
gemeinschaftlichen Eigentum und der relativen Wertigkeit des zu
bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt sind offensichtlich
nicht erkennbar.
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Abweichende Regelung:

Wahngeld:

Erhaltungsriicklage:

Sonderumlagen:

Von dem Miteigentumsanteil abweichende Regelungen fir den Anteil
der zu tragenden Lasten und Kosten bzw. Ertrage aus dem
gemeinschaftlichen Eigentum sind nicht bekannt

nicht bekannt
Ob es eine Erhaltungsriicklage gibt bzw. “wie hoch die
Erhaltungsriicklage der Wohnungs- und Teileigentumsanlage ist, ist

nicht bekannt.

Ob Sonderumlagen beschlossen wurdgn, istnicht bekannt
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3 Wertermittlung
31  Verfahrenswahl mit Begriindung

311  Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach §194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt derin demZer'z‘pw%c aufden sichdie
Ermittlung bezieht im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten Und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstticks oder des s s\:&;sg Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse zu erziefe

Nachden Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind grihdsatzli termittlung
das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren er Verfahren
heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz | ImnmoWertV). Die Verfahren sind nach der Ar, sobjekts unter
Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepfl nstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Da list zu begriinden (§

6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) @

Vergleichswertverfahren XQ@ Q g @
Voraussetzung flir die Anwendung des Vergieichswertverfghre ist, da% ausre%ge Anzahl von geeigneten
ne

Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor verli Die An g des chswertverfahrens ist im
vorliegenden Fall nicht moglich, weil im Allgemeinen ﬁ;@ﬁrtige 0b hinre] Anzahl zum Preisvergleich
V a
S

31.2 Verfahrenswahl

geeigneter Vergleichskaufpreise bzw. ein geeignéter eichsf ichtzu ung stehen.

Sachwertverfahren @ & &
Mit Hilfe des Sachwertverfahrens werde @ ( ndst' angig bewertet, die iiblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertragen, 50ndern@teunab <

isC

hangie gn Eige g bestimmt sind. Dies trifft fir die hier zu
bewertende Objektart nicht zu, desffa delt e um k hes Sachwertobjekt. Die Anwendung des
Sachwertverfahrens ist im v den Fz

Sachwertwertermittlung erfg«& nDaten
nicht zur Verfligung stehen. \

© sbe @ann zur Anwendung, wenn die Erzielung von Ertragen

bes
beziehungsweise \ diten fiir d oiZbildung laggebend ist. Dies trifft fiir die hier zu bewertende Objektart zu,
deshalb ist es-als\Ertragswe :@ .Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist im vorliegenden Fall

ath. zudem_ ni oglich, weil die fir eine marktkonforme
besonde&aﬁchwertfaktoren) fir die hier zu bewertende Objektart
o

Ertragswertverfahren

nforme Ertragswertermittlung erforderlichen Daten (insbesondere
e hier zu bewertende Objektart zur Verfiigung stehen bzw. abgeleitet werden kénnen.

odellkonformitat

rtV sind bei der Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben
dellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitat). Dies bedeutet, dass in dem Modell bewertet werden muss, in dem die in der Wertermittlung
angesetzten Marktdaten (zum Beispiel Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren) abgeleitet
wurden.
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33 Bodenwertermittlung

331 Verfahrensbeschreibung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der Geb3ude
und der AuBenanlagen) in der Regel auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV). Ein erhebliches Abweichen der tatsgg hlichen Nutzung
ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewchnlichen Ge\ sverkehr entspricht

(§40 Abs. 5 ImmoWertV) \

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese neben oder anstelle @ ergleichspreisen zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2ImmoWertV). %

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den drtlichen Ve
Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und MaR der baulichen Nutzun

ge und des
situation sowie des
stimmt und mit der
ind (§ 9 Abs. 1Satz 1 in

notwendigen Saorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Gruﬁ » :
Verbindung mit § 12 Abs. 2und 3 ImmoWertV).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Ver ‘@ru
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmal
Mal der baulichen Nutzung Bodenbeschaffenheit, G
Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgr

ndstil eziehungsweise von dem
rschlj zustand, spezielle Lage, Art und
sg talt ab auch Abweichungen des
yom Stichtag, zu dem der

Baodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel rechen@‘?v i ‘ nes Bodenwerts von dem
Vergleichspreis beziehungsweise dem Bodenrichtwer s.152a jats ).

332 Bodenwertermittlung auf der Basis ei @@@ennc erts @

33.21 Bodenrichtwert mit Definitiond enri rundst

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Be rund j durchschnittlich) 45 €/m? zum Stichtag

01 ist wie f efiniert
Entwicklungsstufe @ @ureifes Land
Art der baulichen Nutzung © \ @ % MD (Dorfgebiet]
beitragsrechtlicher Zus(@ \@ frei
Anzahl der Vollgescho

2
Bauweise @ %§@ = offen
Grundstiicksfl @ @ &\ = 300m?2
Beschrei Gesam fo- uc@
Wertermittlu gss& t@ = 03052022
En = baureifes Land

%@ = MD(Dorfgebiet)
= frei

Anzahl der Vollgeschosse = 2
Bauweise =  geschlossen
Grundstiicksflache =  670m?
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33.22 Bodenwertermittlung

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

. beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 45,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2022 03.05.2022 x 102

[Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsfﬂcksmerkmélen

Lage durchschnittlich Hauptstrake x 100
Grundstiicksflache (m?) 300 670 X 093
Entwicklungsstufe baureifes Land "/ paureifegband X 100
Art der baulichen Nutzung MD (Dorfgebiet) ( MD (Ddtfgébiet) x 1,00
Vollgeschosse 2 2 7 Vol X 100
Bauweise offen geschlossen X 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 42,69 €/m?

[V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert - 4269€/m?
Flache x 670m?
beitragsfreier Bodenwert 7 = 2860230€

rd. 28.600,00 €

33.3 Erlduterungen zurBodenwertermittiung

Stichtag

Auf der Grundlage der vom zustandigen Oberen Gutachterausschuss verdffentlichten Bodenpreisindexreihen wird, zur
Umrechningdes Bodenrichtwertsauf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag, ein Zuschlag in
Hohe von 2 9% ¥fir angertiessen erachtet (Anpassungsfaktor1,02).

Lage
Das Bewertungsgruntstiick entspricht mit seinen wesentlichen Lagemerkmalen dem Bodenrichtwertgrundstiick. Eine
[ageanpassung wird fur nicht erforderlich erachtet (Anpassungsfaktor 1,00).

Grundstiicksflache

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstiicksflache ist, umso hdher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt aber auch
die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. Das heift, der relative
Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache. Der ortliche Gutachterausschuss hat
keine eigenen Grundstiicksflachen-Umrechnungskoeffizienten abgeleitet bzw. veroffentlicht.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks auf die Grundstiicksflache des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt deshalb unter Verwendung bzw. in Anlehnung an die vom Oberen Gutachterausschuss
veroffentlichten Grundstiicksflachen-Umrechnungskoeffizienten.
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Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Flache Koeffizient |
Bewertungsobjekt 670 098 |
| Vergleichsobjekt 300 1,05 I

Anpassungsfaktor = Koeffizient gewertungsobjert) / Koeffizient (vergleichsabjert) = 0,93

Entwicklungsstufe

Hinsichtlich der Entwicklungsstufe entspricht das Bewertungsgrundstiick der Bodenfichtwertbeschreibung. Eine
diesbeziigliche Anpassung wird deshalb fur nicht erforderlich erachtet (Anpassungsfaktar,00).

Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspricht das Bewertungsgrundstickfinreichend der durchschnittlichen
Art der baulichen Nutzung innerhalb der Bodenrichtwertzone. Eine diesBeziigliche/Anpassuing wird deshalb fiir nicht
erforderlich erachtet (Anpassungsfaktor 1,00).

Anzahl der Vollgeschosse

Hinsichtlich der Anzahl der (Voll)Geschosse entspricht das Bewerttrigsgrundstiick der Bodenrichtwertbeschreibung.
Eine diesbeziigliche Anpassung wird deshalb fiir nicht erforderticherachtet{Anpassungsfaktor 1,00).

Bauweise
Hinsichtlich der Bauweise entspricht das Bewertungsgrundstiek\ hinreichend /der <@Grchschnittlichen Bauweise

innerhalb der Bodenrichtwertzone. Eine diesbezugliche Anpassung wird déshatb’ fir nicht erforderlich erachtet
(Anpassungsfaktor1,00). -
334 Ermittlung des anteiligen Bodepwerts

Der anteilige Bodenwert wird entspre¢henddem zugehoyjgen Miteigentumsanteil ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert : (C ' 28600,00€

Miteigentumsanteil (ME) i x 50/100

vorlaufiger anteiliger Bodenwert VR 14.300,00€

Zu-/Abschlage ' 0,00€

anteiliger Bodenwert = 14.300,00€
rd. 14.300,00€
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34  Ertragswertermittlung

341 Verfahrensbeschreibung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV beschrieben.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Die Summe
aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fiir den Ertragswert des Grundstiicks ist jedp¢h der Reinertrag.
Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Aufwendun &% er Eigentiimer fiir
die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtsch osten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentii
dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstickswerts (beziehungsweise des dafiir geza
Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertra

(g I ibendeReinertragaus
ises) darstellt.

und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Im (hier angewendeten) sogenannten vereinfachten Ertragswertv en Wll’d aufige Ertragswert ermittelt
durch Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen Rei g zum mittlungsstichtag (Barwert des
Reinertrags) und dem (iber die Restnutzungsdauer der baullc agen insten enwert Der Kapitalisierung
des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bod |st Je erselb tspemﬂsch angepasste

Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Dte isier sdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Der markt 1geps sste@ Ertra g5yve tsprlcht nach Mafigabe des
§7 ImmoWertV dem vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem m asst Iauflgen@swert und der Beriicksichtigung
HNC tUC

vorhandener besonderer objektspezifischer e d \@ ittlungsobjekts (vergleiche § 27 Abs.

4 ImmoWertV). Q
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34.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung, Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
€ | (€
Teileigentum Abstellraum,EG 4934 2,00 . 98,68 ’ 1184,16
(Wohn-und Geschaftshaus) Lager, UG 1890 2,00 3\788 453,60
Gastronomie, EG 197.93 8,00 |, '1 583 44| . 1900128
Wohnen, EG 55,09 5,00/>"\>275450\ > 3305 40
Summe 321,26 1= 1,995-.3?.;, 23.944,44
Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmleten} S e N\ 2394444 ¢
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) AN XS -
(24,00 9% der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) — </( =2 Vo= 5.746,67 €
jahrlicher Reinertrag . 18197,77 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV) NG :/:;':,f
bei 6,00 % Liegenschaftszinssatz N '
und 17 Jahren Restnutzungsdauer N4 10,477
kapitalisierter jahrlicher Reinertrag \ ), 7 N 190.658,04 €
abgezinster Bodenwert ~ N Q ;‘: + 5.305,30€
(0371x14.300¢€) Y AN N
vorlaufiger Ertragswert PR\ » V ) = 19596334 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage ) N @ + 0,00€
marktangepasster vorlaufiger Erttag;;wer‘t . = 195.963,34 €
besondere 0bjektspenflschéﬁrundstucksmrkmle = - 53.500,00 €
Ertragswert , RN - 14246334 €
. 22 rd. 142.000,00 €

343 Erlauteru(\g Zur Ertragswartﬁerechnuﬂg

Ailgememeri-hnwezs ~
Die vomzustémdlgenO i

;.::;_‘Wertansatzen da%se’rbe Modell zu Grunde gelegt.

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage (vergleiche § 31 Abs. 2 ImmoWertV). Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iblichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markttiblich
sind. Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der
jéhrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten. Die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir
mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar genutzter Objekte aus den nachfolgend aufgefilhrten Quellen als
mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.
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Wohnungsmieten

GemaR der herangezogenen Auswertung von Angebotsmieten fiir Wohnimmobilien ergeben sich fiir Wohnungen in
Abhangigkeit des Auswertungsgebiets folgende (Spannen)Angaben:

e imPostleitzahlengebiet des Bewertungsobjekts: 5,00 €/m?bis 7,50€/m? (Median: 6,36 €/m?)
e imlLandkreis des Bewertungsobjekts: 5,22€/m?bis 11,00 €/m? (Median: 7,92 €/m?)

GemaR dem herangezogenen Landesgrundstiicksmarktbericht wurden fiir den Bereich Kirn dus vorliegenden
Mietspiegeln, Mietpreissammlungen sowie in wenigen Fallen aus Vergleichsmieten Netto %@n fir zum Beispiel
eine standardisierte Musterwohnung mit 80 m? Wohnflache, mit gehobenem Standard un ‘%% r Wohnlage und aus
dem Baujahr 1970 ermittelt, und mit (durchschnittlich) 5,30 €/m? veroffentlicht. @

Gewerbemieten [\C :

Ublichen Gewerbemieten fiir reine Gastronomieobjekte in einer hinreichenden An ntenf sheren Umkreis
um das Bewertungsobjekt nicht recherchiert werden. Allerdings konnten ndelsobjekte (und
,sonstige gewerbliche Objekte") ermittelt werden, die relativ gut vergleichl stro eten sind.

Gemak der herangezogenen Auswertung von Angebotsmieten fir Gewe oblh n sich fiir Einzelhandel in

Abhangigkeit des Auswertungsgebiets folgende (Spannen)Angaben:

o imLandkreis des Bewertungsobjekts: 2bis 3 (Medtan 13,06 €/m?)

Der Sachverstandige hat ein am ortlichen (Teil)Markt tati runter hinsichtlich seiner Einschatzung
zur marktiblich erzielbaren Miete fiir vergleichbare Objekte be ird d <gtt‘sbhch erzielbare Miete

pro Monat, in Abhangigkeit der Nutzung, wie folgt ein s
e Wohnen: z‘ %ﬂ

e Gastronomieflache:

e Lager/Abstellflache: @ %{J €/m?2bi

AO‘ (Art usstattung, Beschaffenheit und Lage
einschlieRlich der energetischen Ausstat und Bes fnhett ie marktiblich erzielbare Miete, auf der
erehenzzum W@Tr:ttlun ichtag, so wie sie der Ertragswertberechnung zu

Der Mietanteil fur die Hof-/ r. ' f
i £ 0
beriicksichtigt.

tzflache | Q@r ange%@:yen marktiblich erzielbaren Miete bereits hinreichend
0
i ] maEe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden

2" ImmoWertV). Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Jas Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Zur Bestimmung des
wwtschaftungskosten in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen
en Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen. Die vom Vermieter

Bewirtschaftungskos

Bewirtschaftungsk
regelmaligen A

Verwaltungsk '
Reinertra nvom R%
sind, das hei cht us@

zu tr n Bev@% ungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter
ke (ins als prozentualer Anteil am Rohertrag) bestimmt.
ertr

Der jahrlicheReinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 Absatz 1
ImmoWertV).

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden (vergleiche § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Sie werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertrdgen ermittelt. Im Rahmen der Ertragswertermittlung ist der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zu verwenden (vergleiche § 33 ImmoWertV). Hierdurch wird sichergestellt, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert.
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Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Auswertungen des zustandigen
Oberen Gutachterausschusses bestimmt. Liegenschaftszinssatze fiir Gastronomieobjekte wurden nicht abgeleitet
und verdffentlicht. Von den veroffentlichten Liegenschafszinssatzen kommen die fir Geschaftshauser dem
Bewertungsobjekt hinsichtlich des immobilienspezifischen Risikos am nachsten. Insofern kann dem
Landesgrundstiicksmarktbericht ein  durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz in  Hohe von 47 %
(Standardabweichung plus + 0,31) entnommen werden.

Insbesondere die Lage, die ObjektgroRe, und die sonstigen Objekteigenschaften (zu ispgl die besondere
Nutzungsart, der Zustand, die Gebaudekonzeption) rechtfertigen in Summe eine Erhoh durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatzes. Auf dieser Grundlage wird fir das Bewertungsobjekt ein o ezifisch angepasster

Liegenschaftszinssatz in Hohe von 6,0 % fiir angemessen erachtet.

& O

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eing-hautiche An ordnungsgemaler
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet lblicherweise wirtschaftlich.gefiutztwerde —Sie ergibt sich aus der

Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde lig
Gesamtnutzungsdauer modellkonform fiir die hier zu bewertende Objekta

Il ieser Grundlage wird die
it 64 in Ansatz gebracht.

Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Ja@denen ‘1% iche‘Anlage bei ordnungsgemaler

A ie Restnut dauer wird inder Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der G tzun tnd der‘%{nder baulichen Anlage am
maRgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung indiv r Gg% tEﬂ% ittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten sind beispielsweise rﬁﬁ%ﬁg thrte Igsta etzun r Modernisierungen, die zu einer

Verlangerung der Restnutzungsdauer fiihre nen. Bei dem Bewertungsobjekt wurden bereichsweise

ModernisierungsmaRnahmen, die zu einer Ve ungee fihren, durchgefihrt.

In Abhangigkeit von der iiblichen Gesamt Rgsdauer hre) unddemif*vorlaufig rechnerischen") Gebaudealter (>
70 Jahre) ergibt sich fiir das Wohn—unaftsha@ “vorlaufig rechnerische’) Restnutzungsdauer von 0 Jahren,
Unter Beriicksichtigung des ba Jfié Zustan nd de dernisierungsgrads wird die (modifizierte)

Restnutzungsdauer in Anlehn d lage 4 zur Sachwvertrichtlinie modellkonform und unter sachverstandiger
Wiirdigung des vorliegende lls mit n bgst‘m% d angesetzt.

Kapitalisierungsfaktor z@ \

Der Rentenbarwertf r die
Grundlage der RestAutzungsdau

Abgezinster @wert
Es wird der rt i@le swe ahren ermittelte Bodenwert der Teilflache, die den Ertragen zugeordnet
ird, i

=
nde

em ob fisch angepassten Liegenschaftszinssatz Uber die Restnutzungsdauer abgezinst

kentiert). Der tfaktor fur die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ergibt sich gemaR § 34 ImmoWertV in

gkeit estnutzungsdauer und dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz.

u-oder Abschlage
Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts ausreichend berticksichtigt.
Eine zusatzliche Marktanpassung ist an dieser Stelle daher nicht erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellanséatzen abweichen (vergleiche § 8 Abs. 3 ImmoWertV). Diese kdnnen beispielsweise
vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen oder bei Baumangeln und Bauschaden. Die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berijcksichtigy-vorden sind, erst
bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Absehlage beriicksichtigt
(vergleiche § 8 Abs. 3 ImmoWertV). \

1. Wertbeeinflussung wegen Bauméngeln, Bauschaden und Instandl@besa@iten des

gemeinschaftlichen Eigentums
derlic @vendungen zur

rstor i (augenscheinlich)

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der Sachverstandige die wirkli
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen kann,
untersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung

Bauschaden-Sachverstandigen notwendig). Die Angaben in dieser Ver rtermittlung’Sind allein aufgrund der
Inaugenscheinnahme im Rahmen des Ortstermins ohne jegliche diff rte Be saufnahme, Vorplanung und
Kostenberechnung angesetzt. Der Ansatz der geschatzten Wertm ng ents Dpicht den tatsachlichen Kosten,
sondern beriicksichtigt vielmehr (im Hinblick auf die Angebot/ agesitu@

.@ i

diesbeziglichen (durchschnittlichen) Auswirkungen auf Preisf inesQwirtschaftlich handelnden
Marktteilnehmers. Auf dieser Grundlage wird die (anti@ rtmind% wegen Hautoangeln, Bauschaden und
ch

Instandhaltungsbesonderheiten des gemeinschaftlith gent @4 al 00 € geschatzt. Dieser
markt{jbltcheAbschiagentsprichtrd.],8%desv0rléu erfahrenswerts. @

2. Wertbeeinflussung durch fehlende Erhalt
Gemahk § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG gehdrt zu ei @ Verw@die Ansammlung einer angemessenen
tungs%& "oder Instandhaltungsrickstellung”.
o [tungsriicklage nicht vorhanden. Auf dieser

Erhaltungsriicklage, auch bekannt unter d

Grundlage wird die Wertminderun dener Erhaltungsriicklage tiberschlagig mit rd.
4500 ¢ (Ca- 12 €/ITI2 ibliche Instand: ksten X 0.7 ntlige Kosten&ememsthahlmhen Eigentums X 253.02 m? Hauptnutzflache X 2 Jahre)
geschatzt und in Ansatz geb x

. )
3. Wertbeeinflussun ehra@dungen eg%denkmalgem'a&erInstandhaltung
Die Instandhaltungs f @enkmaischutzes sind in dem bei den Bewirtschaftungskosten

wen Gru
getroffenen (Mod atz no d@ber@%@\gﬁgt Die jahrlichen Mehraufwendungen werden mit rd. 2,50 €/m?
Wohn- bzw. N iche gescha apitalidiertuiber die Restnutzungsdauer ergibt sich auf dieser Grundlage ein
marktUbligh lag in ¢ rd@ 2,50 €/m? x 253,02 m2 Hauptnutzflache x 10,477).
4 W &flug @gen nicht ermdglichter Innenbesichtigung (Sicherheitsabschlag)
Im ndieser mittlung wird ein Sicherheitsabschlag wegen der nicht ermdglichten Innenbesichtigung, und
it ver n Unsicherheiten und Risiken beziiglich der GroRe, der Raumausstattung, des Ausbauzustands

gegeb ls vorhandener Baumangel und Bauschaden, angebracht. Dieser Abschlag wird mit 39.000 €

(entspric 0 % des vorlaufigen Vergleichswerts) in Ansatz gebracht.

5. Zusammenstellung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
Baumangeln, Bauschaden und unterlassener Instandhaltung -3000€
(mutmakRlich) nicht vorhandene Erhaltungsriicklage -4500€
Mehraufwendungen wegen Denkmalschutz -7000€
Sicherheitsabschlag wegen nicht erméglichter Innenbesichtigung -39.000 €
Summe -53500€
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4 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung
seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (vergleiche § 6 Abs. 4 ImmoWertV). Grundstiicke mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als
Renditeobjekt erworben. Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den
in die Ertragswertermittlung einfliefenden Faktoren. V4

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertrags rfahren in mittlerer
Qualitat (bedingt geeignete Mieten, bedingt geeigneter Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigu rErtragswert wurde
zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 142.000 € ermittelt. @

Der Verkehrswert fir den 50/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck in 5
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Gaststatte im Erdge
Nebenzimmer, 1 Tanzdiele, 1 Herrentoilette, 1 Damentoilette, 1 Vorraum, 1 Kii
Wohnzimmer, 1 Schlafzimmer, 1 Bad, 1 Zimmer, 1 Abstellraum und 1 Kell
bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an PKW-Einstellplatzen und’ e

Sondernutzungsrecht an einem) Abstellraum, im Aufteilungsplan mit "G"@l hnet, %um Wertermittlungsstichtag
12. Juli 2022 auf der Grundlage des ermittelten Ertragswerts mit rd. @

142;0@0@@ g
in Worten: einhunde dvierzi nd Eur
SN

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durc
aus denen jemand als Beweiszeu
Glaubwiirdigkeit heigemessenm&

,@Hm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
ic lassig ist oder seinen Aussagen keine volle

Mainz, den19. Juli 202

I

Von der IHK fiir Rheinhessen offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, Mieten und Pachten

Zertifizierter Sachverstandiger fur die Markt- und Beleihungswerter-
mittlung aller Immaobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Fellow of the Royal Institution of Chartered Surveyors

RICS Registered Valuer
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5 Rechtsgrundlage und verwendete Literatur

51  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

-in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -
BauGB: 0
Baugesetzbuch (BauGB)

BauNVO:
Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - Ba@

LBauO-RP: O
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO-RP) <Z» X@

. .
BGB: B O

Burgerliches Gesetzbuch (BGB) @ i&

ImmoWertV: @

Verordnung lber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verke @r evo fien uﬁ%ler fur die Wertermittlung

erforderlichen Daten(lrnmol:);Etenwertermittlungsverordn@ l h"ioWer‘Q > Kﬁo
@

GEG: @ = )
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur N&%& erneuerbarer-Energi arme- und Kalteerzeugung in
-

Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) & & -
WoFIV: CD - @ @

Verordnung zur Berechnung der Woh@ ohnfl3

BetrKV:

Verordnung tber die Aufsteklﬁh%@r etrte%{& n (Beté%&@stenuerordnung -BetrKV)
o e 9
WEG: @
5 Da@recht (Wohnungseigentumsgesetz - WEG)

Gesetz liber das Wohn@ ent

\
o
v O Q¥ &
Gesetzuber HgSVE@J i angsverwaltung (ZVG)
@

MFG:
Rlchtl&@r Berec h@\&xﬁ er Mietflachen fur gewerblichen Raum; Stand der Richtlinie: 1. Juni 2017; herausgegeben von

&. schaft ilienwirtschaftliche Forschung e. G. (gif)
~ 4&

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[l  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Kleiber, Wolfgang - Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, Koin, 9. Auflage 2020

55571 0dernheim, Hauptstrake | Aktenzeichen: 36 K 2/22 Seite 28 von 48



MartinsstraRke 13 T 061312404090 info@deisen.com

55116 Mainz

F 061312404099 www.deisen.com

6 Anlagenverzeichnis

Anlage I: Auszug aus der StraRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts............ccccc. 30
Anlage 2.  Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts. 31
Anlage 3:  Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsgrundstiicks................... s
Anlage4:  Fotolbersichtsplan (der AuBenaufnahmen) ... 33
Anlage 5: Fotos ........ e 34
Anlage B:  BaUZEICANUNZEN ..ottt ...40
Anlage 7 Berechnung der Wohn-und NUtzflache ... crerl AN e p——— o
55571 Odernheim, HauptstraRe 1 Aktenzeichen: 36 K 2/22 Seite 29 von 48




T 061312404090
F 061312404099

Martinsstrake 13
55116 Mainz

info@deisen.com
www.deisen.com

Anlagel:  Auszugaus der StraRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

herahot
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Anlage5:  Fotos

Bild 1: Blick auf das Be SOb]ek s nordostli htung

SUPCOING

Bild 2: Blick auf das Bewertungsobjekt aus nordlicher Richtung
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Anlage5:  Fotos

e

Bild 3: Blick auf das Bev@qﬁ;ek@ﬁsﬂ@@ng
O P &
N o §

Bild 4: Blick auf das Bewertungsobjekt aus nordwestlicher Richtung
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Anlage5: Fotos
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Bild 5:Blick auf das Bew@g%bjekt% sudwest@chtung
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Bild 6: Blick auf das Bewertungsobjekt aus westlicher Richtung
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Anlage5: Fotos

Bild 8: Blick auf einen Putzschaden
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Anlage5: Fotos

gl | I A
! 2
(% 1

Bild 10: Blick auf das Tor zur Durchfahrt

55571 0dernheim, Hauptstrake 1

Aktenzeichen: 36K 2/22

Seite 38 von 48



Martinsstrafie 13 T 061312404090 info@deisen.com
55116 Mainz F 061312404099 www.deisen.com

Anlage5: Fotos

Bild 11: Blick-vonatRen in den Gastraumy-

Bild 12: Blick auf den Baujahresstein” (mit Angaben zum Baujahr)
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Anlage6:  Bauzeichnungen

> I
Grundriss Kellerraum
{mit Kennzeichnung des Sondereigentums)
(Abweichungen zur tatsachlichen Ausfiihrung und Nutzung sind maglich)
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Anlage6:  Bauzeichnungen

e m

o o -
| s eqemt

Grundriss Erdgeschoss
(rot = Sondereigentum; griin = (alleiniges) Sondernutzungsrecht, gelb = (gemeinschaftliches) Sondernutzungsrecht)
(Abweichungen zur tatsachlichen Ausfiihrung und Nutzung sind maglich)
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Anlage7:  Berechnung der Wohn- und Nutzfléche

Berechnung der Nutzfliche

Gebiude: Wohn- und Geschafishaus, Hauptstralle 1, 55571 Odernhemm
Mieteinheit: Abstellraum, EG

Die Berechnung erfolgt aus X Fertigmafien auf der Grundlage von [ ortlichem Aufmaf [hnutzwertabhangig
[l Rohbaumafien [ Bauzeichnungen [T nach DIN 283
[} Fertig- und Rohbaumafien 7] setiichem Aufmaft und Bauzeichnungen nach DIN 277
#d |Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen-| Lange Putz- Breite Putz- Grund- | Gewichis< Tutz- Nutz= Erlau-
B Nr (differenzierte Besonderheiten) fakior { abzug abzug flache fakicr flache fiache “Jterung
Sonder- tange Breite {Nutzwerty | Raumteil Raum
+/- form iy 3 (m) [itn] (%3 {m*) [
1 | Abstellraurn 1 1 + 100 7.200 0,000 39.96 .00 3886 33,96
2 {Abstellraum 2 2 + 1.00 2.500 0000 938 1.00 9,38 38
A e e aacsiy %034 m*
Summe Wohn-/Nutzflache Gebaud 32126
Berechnung der Nutzflache
Gebiude: Wohn- und Geschaftshaus, Hauptstralle 1, 55671 Odernheim
Mieteinheit: Lager. UG
Die Berechnung erfolgt aus [ Festigimaien auf der Grundlage von™~ [ ortlichem Aufmaf [ nutzwertabhangig
[7/Rohbaumalen B4 Bauzeichnungen [l nach Diti 283
[ Fertig- und Rokbatmalien 7] éettichem Aufmalt und Bauzeichnungen B4 nach DI 277
#d | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Figchen-| Lange Putz- Breite Putz- Grund- | Gewichts- Mutz- Mutz- Eridu-
Kr e (differgnzierte Bestnderheiten) faktor / abzug abzug | fache faktor flache flache | terung
Sander- Lange Breite {Mutzwert) | Raumteil Raum
i form im) {m) {m} {m} {m?} {k {m?} (e,
1 | Keller-fLagercaum + 1.00 4,500 0.000 4,200 0.000 18,30 1,00 18,90 18.90
Summe Nutzfliche Mieteinhei 18.90 | m*
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebaude 321,26 | m*
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Anlage7:  Berechnung der Wohn- und Nutzflache

Berechnung der Nutzflache

Gebiude: Wohn- und Geschafishaus, Hauptstralle 1, 55571 Odemheim
Mieteinheit: Gastronomie, EG

Die Berechniung erfolgt aus [ Fertigmatien

auf der Grundlage von  [] éetlichem Aufmaf

£ nutzwertabhangig

[} Rohbaumalien [Xi Bauzeichnungen L) mach DIM 283
[] Fertig- und Rohbaumatien [ srtlichem Aufmafl und Bauzeichnungen Bmach DI 277
#d | Raumbezeichnung | Raum- RaumteilBesonderheiten Fiachen-| Lange Putz- Breite Putz- | Grund- [\Gewichts- Nutz- Hutz- Eriay-
B N, {differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache fldche o | terung
Sonder- Lange Breite {Phitzwert) | Raumtsil Raum
- fom (m} () {m} (v {ms] ik} (o) [{3180)
1 | Vorrat Kiche 1 + 00 2,400 0,000 2.000 Y 4,80 1.00 4 80 480
2 } Kiiche 2 + [ 70 i} 350 0 158 00 1.58 272
3 | Kiiche 2 + [i 480 [} 3.200 0 SR o) ihid 272
4 | WC-Herren 3 + 00 3430 §,000 520 O 12,07 00 1207 2.07
WC-Damen 4 + Ko 2010 0. 25601 0.00 5.15 60 5.15 5,15
Tanzdiele 5 - 20 2125 0.0 3.0000 <-0.008 £.38 00 -6.38 33,
Tanzdiele 5 * 30 4 .95 0.000 9206 0801 45 54 00 45 54 3
Nebenzimmer [ + 00 9,35 000 5,300} .00 49,56 50 49,56 49
Windfang 7 + 7.00 1.460 P 25001 0.000 3.65 1.00 3,65 355
Gaststube - 460 1,00 -4 60 61.29] EO1
Gaststube + 1.00 2,680 0.000 1,580 0.000 4,23 1.00 423 61,28
2 | Gaststube £ 1 5180 £.000 0.240] 0000 24 1.00 1.24 €1.29
Gaststube + 1.00 5810 §.040 14001 0000 60,42 1.00 6042 £1.29
4 | Vorrate + Fi4 53 1.00 953 953
Summe Nutzflache Mieteinhei 197,93 | m*
Summe Wohn/Nutzfliche Gebaude 321,26 | m*
Erfduterung

|__E61 [Die angegebene Flache wurde pauschal ermittelt

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflichen

Gebiude: Wohn- und Geschaftshaus, Hauptstralle 1, 55571 Odernheim

Mieteinheit:, Gastrongmie £G

Sonderform

Fi4 : Viereck {unregelmalig)

Nur Niherung!

a 4580 m Viereck {unregelmalig)
b 4500m
c 2,300 m
d 1,900 m
Flache (&) = 253 m?

555710dernheim, Hauptstrale 1 Aktenzeichen: 36 K 2/22
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Anlage7:  Berechnung der Wohn- und Nutzflache

Berechnung der Wohnflache

— Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus, Hauptstrafie 1, 55571 Odernheim
Mieteinheit: Wahnen, EG
Die Berechnung erfoigt aus [ Fertigmafien auf der Grundlage von [ arttichem Aufmall [} wohnwertabhangig
[} Rohbaumalen P Bauzeichnungen [ nach DiN 283
[ Fertig- und Rohbaumalien [] arttichem Aufmat und Bauzeichnungen [ nach DIN 277
Xnach WoFIv
[ nach 11 BY
d |Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheten Flachen-| Lange Putz- Breite Putz- | Grund- | Wohawert= 1" Wohn- Wohne | Edgu-
Ty Nr {differenzierte Bescrderheiten} faktor / abzug abzug flache faktor flache flache | terung
Sonder- Lange Breite (Wohnwert} | Raumtel} Raum
+/- form {m} {m] M} {m} () (1 {2} {m*
N 1 | Wohnzimmer 1 - [Nicht anzurechnende Grundflachen 220 1.00 0,20 17,441 EOY
{(Kamin}
2 | Wohnzimmer 1 + FO2 I7 100 17.64 17,44
3 | dimmer 2 + FQ3 3 00 9010 9,10
4 [Bad 3 + [ 786 K] 7.86 7.86
5 | Schiafzimmer 4 5 FO5 2063 00 20,65 20,69
Summe Wohnflache Mieteinheit | 5509 I m?
Summe WohndNutzflache Gebaude | 321,96 ] m*

Erlduterung

L_E0t | Die angegebene Flache wurde geschatat.

Anlage zurBerechnung der Wohn- und Nutzflachen

Gebidude: Wohn- und Geschaftshaus, Hauptstralie 1, 55571 Odermnbheim

Mieteinheit: Wohnen,([EG

Sonderform
FO02 : Viereck (unregelmafig)
Mur Nihgrungl
£=FRENS
S 0 2
a 4400 m Viereck (unregeimaltio)
. b 5200 m
c 36800 m
d 3750m
Flache (A} = 17,64 n#

Anlage 7:  Berechnung der Wohn- und Nutzflache
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Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus, Hauptstralle 1, 55571 Odembeim
Mieteinheit: Wohnen, EG

Sonderform
F03 : Viereck {unregelmaliig)
Nur Niherung!
ath chd

A = T
a 2700m Viereck (unregeimaliig)
b 2500 m
c 3400m
d 3600m

Flache (A) = 9.10 m?

Anlage zur Berechnung der Wohn-und Nutzflachen

Gebdude: Wohni- und Geschaftshaus, Hauptstralle 1, 5571 Odernheim
Mieteinheit: Wohnen, EG

Sonderform
F04 : Viereck (unregeimalig)

Nur Niherung!

PRRGLNYSC

A
a 2,000m Viereck {unregeimallig)
b 2400 m
[ 3,650 m
d 3500m

Flache (A} = 7,86 m?

55571 0dernheim, Hauptstralte 1
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Anlage7:  Berechnung der Wohn- und Nutzflache

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Gebiude: Wohn- und Geschaftshaus, Hauptstralle 1, 55571 Odemheim
Mieteinheit: Wohnen, EG

Sonderform
FO035 : Viereck {unregelmaflig)
Nur Niherung!
Ty womnnde
A-fﬁ' &x:?_ | dppm ik M
7 ’ i
a 5700 m Viereck (uriregeimanig)
b 5050 m
c 4050m
d 3650 m
Flache (A) = 20,69 m?
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