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Markus Below Zertifizierter Sachverstandiger fur
Immobilienbewertung (ZIS Sprengnetter Zert WG)

Gluckstrale 2
55543 Bad Kreuznach

Amtsgericht Bad Kreuznach

Datum: 17.11.2025
John-F.-Kennedy-Str. 17
55543 Bad Kreuznach

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit einem

Wohn- und Geschaftshaus
mit Nebengebaude(n)

bebaute Grundstiick
in 55629 Seesbach; Hauptstralle 45

im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als mit
einem Einfamilienhaus bebautes Grundstiick

Gesamtverkehrswert 50.800,00 EUR
Einzelverkehrswert Flurstiick 5/1 (Verkehrsfiache) 1,00 EUR
Einzelverkehrswert Flurstiick 5/2 50.799,00 EUR

Az. des Gerichts: 36K 40/25

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 56 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.

Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine in digitaler Form und eine far meine Unterla-
gen.




Markus Below

Inhaltsverzeichnis _
Nr. Abschnitt Seite
1. Allgemeine ANGaben. ... it cccnnise s s e s e e e 3
1.1 Angaben zum BewertungSobjekt ... 3
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung ... 3
1.3 Besonderheiten des Auftrags/ Mallgaben des Auftraggebers.................icc i S 3
2, Grund- und Bodenbeschreibung........cccieccinincisimmi s cinss e s s s snanenns 4
2.1 @G .ot ee et ee e e e ee et e en e eneen e ne b e bR e e 4
2.2 Gestalt UNA FOTM.......cii st e e bt ra e e 7
2.3 ErschlieRung, Baugrund €1C. ...........ocvieiiiiiier et e et s ee s b sn e e 7
24 Privatrechtliche SitUation...........co.vv e e i e 8
2.5 Offentlich-rechtliche SItUatioN. ..........c.c.ooiiiiieie e S e b e O 8
2.6 Entwickiungszustand inkl. Beitragssituation............... s i e 9
27 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen ... i 9
2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation ... .o imiii e 9
3. Beschreibung der Gebdaude und AuBenaniagen.........c.sievmeesiinmrmmsmmsnnsssssnsmssssasssssssssasss 10
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung ... i T, SF OO PP 10
3.2 Wohn- und Geschaftshaus (Nachnutzung Einfamilienhaus) ..., 10
3.3 AuRenanlagen STTTTOTTTTTOTT ~ =— AUO b= SRNUOIP4 | O 12
4, Ermittlung des Verkehrswerts ........ciuiiiemnmmnraenivinneinmiamesmesmnsmemaesss st sssssssssssssnsassasansanes 13
4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche........co il 13
4.2 Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung:..........cccon e 13
4.3 "Verfahrenswahl mit Begri]ndung ................................................................................................. 14
4.4 Bodenwertermittiung ...... ..ol et e 15
4.5 Sachwertermittiung fur den Bewertungsteilbereich ,Gebaude- und Freifléche"‘ ......................... 18
46 Ertragswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,Gebaude- und Freiflache”...................... 32
4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebniséen ............................................................ 38
5. Aufteilung des Verkehrswertes nach den einzelnen Flurstiicken..........c.ccooimicnisninsiinnaes 40
6. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software ... scnicnnissccennnae 41
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung..............cocoiiiie e 41
6.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten...........cccoo s 42
6.3 Verwendete fachspezifische SOftWare .........c.coev i 42
7. Verzeichnis der ANI@gen......cccumimrmimiemionenmssssnisansans e sssessssss s s s s s s s s s sn s smsassssns 43

HauptstralRe 45, 55629 Seesbach Seite 2 von 56



Markus Below

1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Geschéftshaus, unter-
stellte Nachfolgenutzung als Einfamilienhaus

Hauptstrale 45

55629 Seesbach

Grundbuch von Bad Sobernheim,'BIatt 901, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Seesbach, Flur 7, Flurstiick 5/1,-Fléche 2 m?;
Gemarkung Seesbach, Flur 7, Flurstiick 5/2, Flache 200 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Orisbhesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin

herangezogene Unterlagen,

. Erkundigungen, Informationen:

Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Bad Kreuznach vom
02.09.2025 soll durch schriftliches Sachversténdigengutachten
Beweis erhoben werden:

06.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
06.10.2025

Zu dem Ortstermin 'am 06.10.2025 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Riickschein vom 18.09.2025 fristgerecht
eingeladen.

Die Prozessparteien sind-zum Ortstermin nicht erschienen. Das
Objekt konnte nurivon-auRen besichtigt werden.

Der Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We- -
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

Vom Sachverstéandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ Flurkartenauszug

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnltte)

¢ Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen

¢ Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

¢ behordliche Auskinfte

¢ Wertermittlungsliteratur gem. Anlagenverzeichnis

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v.g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschétzungen
um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstandigen i.d.R. nicht abschlieBend beurteilt werden kénnen. Bei
einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberpriifung und ggf. Modifizierung

der Wertermittiung erforderlich.

HauptstralRe 45, 55629 Seesbach
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21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzah!:

demografische Struktur

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2. Grund- und Bodenbeschreibung

Rheinland-Pfalz
Bad Kreuznach

(ca. 500 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte;
Kirn (ca. 12 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 62 km entfernt)

Bundesstrallen:
B421 (ca. 4 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A61 Waldlaubersheim (ca. 26.km entfernt)

Bahnhof:
Kirn (ca. /12 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 90 kmentfernt)

Stichtag 30.09.2025; Quelle: KommWisBevolkerungsentwickiung:

Bevolkerungsentwicklung
e im letzten Jahr: ca. -3,5 %
e in den letzten 5 Jahren: ca. -6,5 %

Wohnungsleerstand

Anteil ieerstehender Wohnungen in Gebduden mit Wohnraum (Ergebnisse des Zensus 2011) und
Hochrechnung der Leerstands-Entwickiung bis 2022

Wohnungs- Wohnungs-

leerstand 2011 leerstand 2022

Gemeinde 6,5 % 4,8%
Kreis / kreisfreie Stadt 4,6 % 4,4%
Bundesiand 44% 48%
Deutschland 45% 4,3%

Quelien: Statistische Amtey des Bundes und der Lander, Deutschiand, 2021. Lizenzsert unter der Datenlizenz Deutschiond - Nameasnennung
version 2.0 ] Stand: 16.06.2021

Quelie: Statistisches Bundesamt (Oestatis); Anteil noch ; 26.05.2020

BBSR-Wohnungsmarktbeobochtung, BBSA des g (Berec
Leerstandsdaten des Zensus 2011, Gebaude- und Wohnungszahiung.

tum Stand 31.01.2020), bosterend auf

eigene Berechnungen

HauptstralRe 45, 55629 Seesbach
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Wertentwicklung

Marktwertentwicklungen von Wohnimmobilien in der Auswerteregion ,LK Bad Kreuznach™ (AWR) im
Vvergleich zu durchschnittiichen Wertentwicklungen in Regionen gleichen Raumtyps .tindliche Region
Kieinstidtischer, dorflicher Raum® (RT) und in Deutschiand (D) insgesamt

Teilmarkt 1-Jahrige Entwickiung 10-jahrige Entwicklung
(2023-2024) (2014-2024)

AWR RT D AWR RT ]

Eigentumswohnung 0,6% -4,3% 45% 432% T18% 773%
Ein- / Zweifamilienhaus 3,1% 45% 49% 824% 7T73% 769%
Mehrfamilienhaus 8% -45%  55% $80% 69,6%

Queile: preng Property valuatian Gm,

Bau-Genehmigungen

regionaler Ebene

333%

2012
Gemeinde 1
Kreis / kreisfrele Stadt 260
Bundesland 15.832 10.394
Deutschland 328.489 212632

2012

[¢] b
504 260
12.189 11.845 10.394
258.794 252.816 212.632
auflle rstische Amter des Bu(l}les unthJer Lander, Deutschiand, 2024. Dieses Werk ist lizenziert unter der Dotenlizenz Deutschland -
Namqnsannunq Version 2.0, 'N nngr«za.za.zou
\.
Monatswert Monatswert 10-Jahres-
8/2025 8/2024 Durchschnitt
L A
Kreis/ kreisfreie Stadt 7:1% 6,6% 6,1%
- Bundesland 5,6 % 5.5% 4,9%
_“Deutschiand 6,4 % 6,1 % 5,7 %
Quelte: Bundesagentur fir Arbeit {BfA); Arbeitsiosenquoten - Zeitreibe; Stand: 29.08. 2025
Haushaltseinkommen
verfligbares Einkommen der privaten Haushalte
Jahreswert Entwickiung Entwicklung
2022 2021-2022 2012-2022
Kreis / kreisfreie Stadt 24.741 € 4,8% 25,7%
Bundesland 25.653 € 53% 26,8 %
Deutschland 25.830 € 5,6 % 28,7%
Quelle: Statistische Amter der LBnder; der prevaten n den Stadten und Landkreiser der Bundesrepuiik

Deutschiand 1995 bis 2022, Rethe 2, Kretsergebnisse Band 3; Stand: 01.08.2023

Hauptstrale 45, 55629 Seesbach
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tagescore (Punkte von -10 bis +10)

Postleitzahigebiet 4 ausreichend
Krels / kreisfreie Stadt 2 ausreichend
Bundesland 1 befriedigend
Deutschiand befriedigend
Quelle: Spreng Property Valuation Finance GmbH; Stand: jul

2025

Lokaler Inmobilienmarkt (Angebot und Nachfrage):

Der Immobilienmarkt in Seesbach zeigtiim Vergleich zum Land-
kreis Bad Kreuznach und zum Bundesland Rheinland-Pfalz typi-
sche Merkmale einer landlich gepragten‘Gemeinde mit geringer
Marktdynamik. Die Leerstandsquote in Seesbach:lag zuletzt bei
etwa 4,8% und ist damit leicht. Uuber dem Kreisdurchschnitt
(4,4 %) und auf dem Niveau des-l andes.(4;8 %).

Dies spricht fur ein ausgewogenes Verhaltnis von Angebot und
Nachfrage, ohne Uberhitzungstendenzen oder Angebotseng-
passe.

Die Preisentwicklung in Seesbach-war in den letzten zehn Jahren
mit rund +79 % deutlich positiv.und liegt damit in etwa auf dem
Niveau der Preissteigerungen im Landkreis Bad Kreuznach
(AWR: +82 % fur Ein-_und-Zweifamilienhauser) und etwas uUber
dem Landesdurchschnitt.

Die 1-Jahres-Entwicklung ist- mit +6,3 % ebenfalls stabil und ver-
gleichbar mit-den regionalen Trends. Die Mieten bewegen sich
im:unteren, bis mittleren Bereich der fur den Landkreis und das
Land typischen Werte, zeigen jedoch ebenfalls einen leichten
Aufwartstrend.

Im Vergleich zu Rheinland-Pfalz insgesamt ist der Markt in Sees-
bach durch geringere Neubautatigkeit und eine ruhigere Nach-
fragesituation gepragt. Wahrend in den Stadten und Ballungs-
raumen-des Landes zum Teil deutlich starkere Preis- und Nach-
frageanstiege zu beobachten sind, bleibt der Markt in Seesbach
von.einer moderaten Entwicklung gepragt. Die Immobilienpreise
und Mieten steigen, aber auf einem vergleichsweise niedrigen
Ausgangsniveau und ohne starke Ausschlage.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sich der Immobili-
enmarkt in Seesbach im Vergleich zum Landkreis und zum Land
als stabil, ausgeglichen und wenig volatil darstellt. Die Entwick-
lung verlauft parallel zu den landiichen Regionen des Landkrei-
ses Bad Kreuznach und Rheinland-Pfalz, jedoch ohne die Dyna-
mik der stadtischen Zentren.

Hauptstrafie 45, 55629 Seesbach
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage: Ortskern; : -
: Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 5 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 5 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 16 km entfernt;
einfache Wohnlage; als Geschéaftslage nicht geeignet

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

Strale und im Ortsteil: Uberwiegend zweigeschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: leicht hangig

]

2.2 Gestalt und Form |

Gestalt und Form: StralRenfront:
ca. 11 m;

mittlere Tiefe:
ca.22m;

GrundsticksaroRe:
insgesamt 202,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmé&Bige Grundstlicksform

2.3: ErschlieBung, Baugrund etc.

_StraBenart: . ___ .o __ _.innergriliche VerbindungstraBe; _ L
Strale mit maRigem Verkehr
StralRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein; :

~Parkstreifen nicht vorhanden

Anschlilsse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss

Baugrund,'Grundwasser (soweit augen-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich): '

Altlasten:; Gemal schriftlicher Auskunft vom 24.09.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fahrt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und

Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

¥

HauptstraRe 45, 55629 Seesbach ‘ Seite 7 von 56
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 28.05.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung li des Grundbuchs von Bad
Sobernheim, Blatt 901, keine folgende wertbeeinflussende Ein-
tragungen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen,-dass ggf valutierende
Schulden bei einer Erlésaufteilung-sachgemal bericksichtigt
werden.

Es sind keine Herrschvermerke vorhanden.

Fur das Flurstiick 5/2 ist dartiber hinaus.die ErschlieRung der
ehemaligen Scheune nicht gesichert, da.weder ein Wegerecht
noch eine andere grundbuchliche Sicherung besteht. Eine gesi-
cherte ErschlieBung ist jedoch Voraussetzung fur die baurechtli-
che Nutzbarkeit eines:-Grundsticks(§30 Abs.1, § 34 BauGB).
Ohne eine dauerhaft gesicherte. Zuwegung oder Leitungsrechte
ist die Nutzung-der ehemaligen-Scheune rechtlich und tatséch-
lich eingeschrankt:

. Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-

zeichnis . vom 18.09.2025 vor.

Im Baulastenverzeichnis sind fur das Flurstiick weder hinsichtlich
des Uberbaus des Vorderhauses (z.B. Vereinigungsbaulast)
noch beziglich der ErschlieBung der ehemaligen Scheune (z.B.
ErschlieBungsbaulast oder Zuwegungsbaulast) Eintragungen
vorhanden. Es bestehen somit keine offentiich-rechtlich gesi-
cherten Verpflichtungen oder Rechte, die diese Sachverhalte be-
treffen.

Das Objekt ist nicht im Verzeichnis der Kulturdenkmaler der Ge-
neraldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz gelistet.

Hauptstrale 45, 55629 Seesbach
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2.5.2 Bauplanungsrecht

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

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Dem Sachversténdigen liegen von der Bauverwaltung lediglich Bauunterlagen des Wohn- und Geschaftshau-
ses vor. Planunterlagen der ehemaligen Scheune sind auf schriftliche Nachfrage nicht vorhanden. Im Archiv
des Landkreises Bad Kreuznach in seiner heutigen Ausdehnung werden Bauunterlagen ab dem Jahr 1950
verwahrt. Altere Unterlagen sind im 2. Weltkrieg vollstandig vernichtet worden

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. “Als. Beitrage gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick-ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Im Rahmen der Wertermittlung wurden die wiederkehrenden Bei-
trége gemal den.gesetzlichen Vorgaben bericksichtigt. Diese
stellen eine regelmaRige Belastung des Grundstiickseigenti-
mers dar.und kénnen sich auf den Verkehrswert auswirken. Die _
Héhe der Beitrdge wurde anhand der vorliegenden Bescheide
bzw. der geltenden Beitragssatze ermittelt. Die wiederkehrenden
Beitr&ge wurden sowohl im Bodenwert als auch im Ansatz der
angewandten Bewertungsverfahren hinreichend bericksichtigt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus und Nebengebauden (It. abgelegten Kaufvertrag
vom 22.10.2010 in der Grundakte des Amtsgerichts Bad Sobernheim mit Nebengebaude bzw. ehemaliger
Stall mit Tenne und Heuboden bezeichnet) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Eine Umnutzung des Wohn- und Geschéftshauses in ein Einfamilienhaus ist méglich und wirtschaftlich sinn-
voll.

Das Bewertungsobjekt ist nach den Eindrucken im Ortstermin leerstehend.

220VLY oCEE2aln
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3. Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebéudebeschreibung

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

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

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

3.2 Wohn- und Geschéftshaus (Nachnutzung Einfamilienhaus)

3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Baujahr: um1900 nach sachverstandiger Einschatzung

Energieeffizienz: Energieausweis-liegt nicht vor.

Barrierefreiheit: . Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Eine barrierefreie:-Nachrustung ist ohne groen Aufwand mdg-
lich. ’

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Es liegt kein Grundriss vor.

Erdgeschoss: _
Gastraum, Kiiche (Baugenehmigung 2009)

Obergeschoss:
Bad, WC, Tochter, Gaste, Eltern, Flur (Plane 1970)

Dachgeschoss:
Zimmer, Abstellraum (Pléne 1970)

HauptstraRe 45, 55629 Seesbach Seite 10 von 56
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3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Die Angaben beruhen auf der vorliegenden Baubeschreibung von 1970 / 2009

Konstruktionsart:
Umfassungswéande:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Massivbau, Fachwerk

Mauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmauerung
nichttragende Innenwande Mauerwerk
Holzbalken

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Kunstschiefer;

Dachraum teilweise ausgebaut

3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Luftung:

zentrale Wasserversorgung-iilber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterluf-
tung)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Das Objekt konnte nur.von aufen besichtigt werden. Sofern Angaben gemacht haben, beruhen diese auf der
vorliegenden Baubeschreibung von-1970 bzw. 2009.

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Bausch&aden und Baumangel:

Aluminium/Kunststoff (gem. Baubeschreibung 2009)

Zimmertlren:
aus Holz

Bad:

keine wesentlichen erkennbar
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile: keine
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

3.3 AuBenanlagen

Nach den Eindriicken im Ortstermin: Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis.an das 6ffentliche Netz,

keine weiteren Angaben méglich.

HauptstraRe 45, 55629 Seesbach
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- 4, Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohn- und Geschéftshaus und einem Einfamilienhaus
bebaute Grundstiick in 55629 Seesbach, Hauptstrale 45 zum Wertermittlungsstichtag 06.10.2025 im Hinblick
auf eine unterstellte Folgenutzung als mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstiick ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bad Sobernheim 901 - 1

Gemarkung ' Flur Flurstiicke Flache
Seesbach 7 . 51 2:m?
Seesbach 7 5/2 ) 200 m?
Flache insgesamt: 202 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieRlich aus bewertungstechnischen Grunden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstucksteile; die nicht vom tbrigen Grund-
stiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauRert) werden kénnen
bzw. sollen.

Beieichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Fiache

Gebaude- und Freiflache Einfamilienhaus 200 m?
Verkehrsflache 2 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen ‘ 4 ' 202 m?

4.2 Beschreibung der untersteliten Nachfolgenutzung

In der Wertermittiung wird abweichend von der bisherigen Nutzung des Wohn- und Geschéftshauses von einer
_nachhaltigen Nutzbarkeit als reines Wohnhaus ausgegangen. Aufgrund der landlichen Lage ven Seesbach.-
und der begrenzten Nachfrage nach gewerblichen Flachen in dieser Region wird die wirtschaftliche Tragfa-

higkeit eines Geschaftsbetriebs als nicht langfristig-gesichert betrachtet.

Es wird deshalb nachfolgend in der Verfahrenswahl und den Verfahrensberechnungen bereits auf die unter-
stellte Folgenutzung als Wohnhaus abgestellt. Der Umnutzungsaufwand wird in den Wertermittlungsverfahren
im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale durch entsprechende Wertabschlage
bertcksichtigt. Die Wertabschlage beriicksichtigen die potenziellen Kosten fiir die bauliche Anpassung an die
neue Nutzung sowie die eingeschrankte Nachfrage nach Wohnraum in dieser Region.

Hauptstrale 45, 55629 Seesbach . Seite 13 von 56
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4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV),
ist der Verkehrswert von Grundstilcken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese tblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von Boden-
wert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auen-
anlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und-sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaitnisse vorliegen. Er. ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticks-
flache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich ‘seiner absoluten-Hohe auf Plausibilitat uberpriift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende-Bodenwertermittlung erfolgt-deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundsttick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemanl zu berlcksichtigen. Dazu z&hlen
insbesondere:

¢ besondere Ertragsverhéltnisse (z..B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
¢ Baumangel und Bauschaden, |

¢ grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

* Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

+ Abweichungen in der. Grundstiicksgréile, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.4 Bodenwertermittlung

4.4.1 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebdude- und Freiflache*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 25,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstck ist wie folgt

definiert:
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Grundstucksfléache (f)

=  baureifes Land
=MD (Dorfgebiet)
= frei

= 300 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

- Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Grundstucksflache (f)

= 06.10.2025
=  baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
= frei

= Gesamtgrundstiick = 202 m?
Bewertungsteilbereich = 200 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittiungsstichtag
06.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m*
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck |- Bewertungsgrundstuck | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 06.10.2025 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in-den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) WA (allgemeines X 1,100 E2
Nutzung Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 27,50 €/'m?
Flache (m?) 300 200 x 1,029 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 28,30 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 28,30 €/m?
Flache x 200 m?
beitragsfreier Bodenwert = 5.660,00 €

- rd. 5.660,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.10.2025 insgesamt 5.660,00 €.

Hauptstrale 45, 55629 Seeshach
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4.4.2 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Verkehrsfliche*

Hinweis zur Definition des Bodenrichtwerts

Bei Grundsticken ist der Zuschnitt grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu bertcksichti-
gen. Ein nachteilig geschnittenes Grundstiick (z. B. sehr schmales/schlauchférmiges Grundstiick) kann die
bauliche (Aus)Nutzung einschranken bzw. diese ganzlich verhindern. Umgekehrt kann ein vorteilhafterer
Grundstickszuschnitt gegentuber dem Bodenrichtwertgrundstiick den (Boden)Wert erhéhen, da hierdurch ggf.
eine bessere bauliche (Aus)Nutzung ermdglicht wird.

Die Definition des Bodenrichtwerts enthalt keine Angabe hinsichtlich des Zuschnitts des Richtwertgrundstiicks.
Mittels Analyse der Bodenrichtwertzone wurde der vorherrschende Grundsttickszuschnitt ermittelt und die De-
finition des Bodenrichtwertgrundstiicks entsprechend erganzt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 25,00 €/m? zum Stichtag . Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Verkehrsflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsttcksflache (f) =  keine-Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 06:10.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundsticksflache (f) =. [Gesamtgrundstiick = 202 m?

Bewertungsteilbereich = 2 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert-an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
06.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erfauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m?
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick.| ‘Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 06.10.2025 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 25,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 2 X 1,000
Entwicklungsstufe Verkehrsflache baureifes Land % 0,020 E4
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 0,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlguterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,50 €/m?
Flache X 2m?
beitragsfreier Bodenwert = 1,00 €
d. ___1,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.10.2025 insgesamt 1,00 €.
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4.4.3 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Marktsegment 1. Gemaf den Daten des Landesgrundsticksmarkibe-
richts Rheinland-Pfaiz 2025 zeigt sich fur dieses Marktsegment im Zeitraum von 2022 bis 2024 keine signifi-
kante Veranderung der Bodenrichtwerte. Daher wird auf eine Anpassung des Bodenrichtwertes verzichtet. Die
Tabelle zur Entwicklung der Indexwerte wird nicht veréffentlicht, liegt jedoch der Bewertung zugrunde.

E2

Das Bewertungsobjekt bezieht sich auf eine reine Wohnnutzung. Bodenrichtwerte fur reine Wohnnutzungen
im Umfeld zeigen deutlich héhere Werte auf. Durch den Sachverstandigen wird hierfur eine Anpassung von
10 % als sachgerecht eingeschatzt.

E3

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

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstticks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 ver-
offentlichten Umrechnungskoeffizienten.

E4

Das Flurstiick 5/2 ist als Verkehrsflache ausgewiesen und kann keiner eigenstandigen wirtschaftlichen Nut-
zung zugefihrt werden. Im Rahmen der Verkehrswertermittiung wird dieses Flurstiick mit einem symbolischen
Wertansatz von 1 € berticksichtigt, um die Existenz und rechtliche Zugehorigkeit zu:dokumentieren.

Hauptstrale 45, 55629 Seesbach Seile 17 von 56



Markus Below

4.5 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebaude- und Freifliche*

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittiungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
. terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von-durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den.vorlaufigen-Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich-seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind-durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
[aufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der-Substanz (Boden + Geb&ude + Auenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich~aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten.durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Geb&ude mit an-
néhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m? Wohnflache" des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prufung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittichen Herstellungskosten bereits
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enthaiten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
arilichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittiung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine-bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster-
Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.. -

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modelihaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude ermittelt. -

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. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschiage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bertcksichtigt werden.

Aufienanlagen .

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver--und Entsorgungsanlagen von der Gebsudeauftenwand bis zur Grundstucksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das hersteliungskostenorientierte Rechenergebnis ,voriaufiger Sachwert" ist in aller Rege! nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstucke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstucke anders als fur Geschaftsgrundstii-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren. '
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 IlnmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften = z.’B. durch mangelhafte
Ausfthrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen:.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen,-auf nachtragliche auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

s nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben-in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf -basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind:
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Wohn- und Geschaftshaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 603,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) X 299,15 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 180.387,45 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 06.10.2025 (2010 = 100) X 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 340.210,73 €
am Stichtag '
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 340.210,73 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 14 Jahre
¢ prozentual 82,50 %
e Faktor X 0,175
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 59.536,88 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 59.536,88 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlfagen und sonstigen Anlagen + 1.190,74 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 60.727,62 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 5.660,00 €
vorlaufiger Sachwert ~ = ~ 66.387,62 €
" Sachwertfaktor : x 1,10
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 14.605,28 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ge- = 58.421,10 €
baude- und Freiflache”
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 8.237,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebdude- und Freifliche* = 50.184,10 €
' rd. 50.200,00 €
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4.5.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebé&udefldchen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefihrt. Die Berech-
nungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modi-
fizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone).

Die BGF wurde anhand von vorliegenden Bauplanen berechnet: Zum Kellergeschoss lagen dem Sachver-
standigen keine Grundrisse vor.

Wohn- und Geschiftshaus,
Nachfolgenutzung Einfamilienhaus

Keller (unterstellt: wie EG) 10,40 6,67 69,37
8,50 1,27 10,80

Erdgeschoss 10,40 6,67 8937
8,50 1,28 10,88

Obergeschoss 10,40 6,67 69,37
Dachgeschoss 10,40 6,67 69,37
299,15

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am-Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgeméaRer,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modelihafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten:der baulichen-Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK
2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1<entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Wohn- und Geschiftshaus
(NHK Ansatz fiir die unterstelite Nachnutzung als Einfamilienhaus)

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den:zu bewertenden Gebiudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 10,0 57,00
2 635,00 90,0 571,50
3 730,00 0,0 0,00
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 628,50
gewogener Standard = 1,9
(entspricht sehr einfachem bis einfachem Ausstattungsstandard)
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebédudeteil 1 = 628,50 €/m? BGF
rd. 629,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebdudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: KG, EG, OG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 10,0 65,50
2 725,00 - 90,0 652,50
3 835,00 0,0 0,00
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010.= 718,00
gewogener Standard = 1,9
(entspricht sehr einfachem bis einfachem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 718,00 €/m* BGF
) rd. 718,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebéaude -

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m?* BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 629,00 164,53 55,00 345,95
Gebaudeteil 2 718,00 134,62 45,00 323,10
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebdude = 669,00
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AulRenwande 23,0 % 0,5 0,5

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Auf3enttiren 11,0 % 1,0

Innenwénde und -tiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuRbéden 50 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0

Heizung 9,0% 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 11,5% | 88,5 % 0,0% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen

AuBenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln-oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutfich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges-Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine-oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalle

Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Aufdentiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung:(

vor ca.1995); Haustlr mit nicht zeitgemalem Warmeschutz (vor
ca. 1995) .

Innenwénde und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Holzbalkendecken mit Fiilllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardsiute 2 cher Art und Ausfiihrung
FuRbdden
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausflihrung

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 gefliest
Heizung
Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauRenwandther-
Standardstufe 2

men, Nachtstromspeicher-, Fubodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 790,00 11,5 90,85
2 875,00 88,5 774,38
3 1.005,00 0,0 0,00
4 1.215,00 0,0 0,00
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 865,23
gewogener Standard = 1,9
(entspricht sehr einfachem bis einfachem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebidude 865,23 €/m? BGF

rd. 865,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschiage in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfoigt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeztglicher Abschlage.

Keine vorhanden.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veroffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundiage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 1.190,74 €

(59.536,88 €)

Summe 1.190,74 €

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV dargesteliten Gesamtnutzungsdauern entnommen und-wurde ggf. unter Berticksichti-
gung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster N&herung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),-wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung.in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der.Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von durchgeflhrten oder zeit-
nah. durchzufiihrenden-wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Wohn- und Geschéftshaus (unterstellte Folgenutzung Einfamilienhaus)

Das sachverstandiger Einschatzung 1900 errichtete Gebaude wurde im Jahr 1970 kernsaniert (unterstelit nach
vorliegenden ‘Bauunterlagen aus dem Jahr 1970).
Aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr* in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorléufigen fiktiven Baujahrs* aufgrund der durchgefuhrten Kernsanierung werden fol-
gende EinflussgréRen herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 1970,
e (bliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Geb&udeteile erhalten geblieben sind, wird
nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr* angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang
der erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr
der Kernsanierung" zugeordnet.
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erhalten gebliebenen Gebaudeteile prozentuale Anteile
e FUr Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %
e  Fiur Gebaudedecken 5%
»  Fur tragende / nicht tragende Wande 5%
Summe 20 %

Erlduterungen zu den gewihlten Abschidgen aufgrund erhalten gebliebener Gebdudeteile

Das Gebaude wurde urspriinglich als Massiv-/Holzfachwerkbau errichtet und weist typische Merkmale eines
Bauwerks aus der Zeit um 1900-1920 auf. Die Umbauten von 1970, wie in den Bauunterlagen dokumentiert,
haben die urspringliche Struktur teilweise verandert und erganzt. Fur das Gutachten wird daher ein fiktives
Baujahr von 1900 angesetzt, mit einer wesentlichen Modernisierung im Jahr 1970. Im Jahr1970 wurden um-
fangreiche Umbauten und Modernisierungen durchgefiihrt, die den baulichen Zustand und die Nutzung des
Gebaudes wesentlich verandert haben. Die vorliegenden Bauunteriagen dokumentieren folgende Malnah-
men:

e Dachgeschossausbau: Das Dachgeschoss wurde zu Wohnraum ausgebaut. Die Dachkonstruktion wurde
durch nahtlose Flussstahlrohre und Breitflanschtréger verstérkt.

e AuRenwande: Erganzung der bestehenden Holzfachwerkstruktur durch Hohlblocksteine (HBL 25, 24 cm

dick). ‘

Innenwande: Errichtung von Kalksandsteinwanden (11,5 cm dick) im Obergeschoss.

Schornstein: Erhéhung des Schornsteins mit Ziegelsteinen.

Decken: Erweiterung der Decke tber dem Obergeschoss mit Holzbalkendecken.

Dacheindeckung: Neué Dacheindeckung aus impragniertem Fichtenholz und Zinkblech fur Dachrinnen und

Fallrohre.

Sanitére Einrichtungen: Einbau eines Badezimmers mit einfacher Ausstattung (Fliesen, Stand-WC).

Technische Ausstattung: Elektrische Leitungen und eine einfache Heizuingsanlage wurden ergénzt oder

modernisiert.

Aus der vorliegenden Nutzungsénderung im Jahr 2009 (Verkaufsstatte zum Pizza-Imbiss) gehen keine Mo-
dernisierungen hervor. Die MaBnahmen beschranken sich auf die-:Anpassung der Nutzung und kleinere An-
derungen wie die Einrichtung einer Kiichendurchreiche und die Genehmigung der sanitaren Anlagen. Die ur-
spriingliche bauliche Substanz des Gebaudes bleibt weitgehend unverandert.

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:

80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 20 % = 16 Jahre.
Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr" des Geb&udes aufgrund der durchgefihrten Kernsanierung betragt somit:
Jahr der Kernsanierung 1970 — fiktives Alter irh Erneuerungsjahr 16 Jahre = 1954.

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

Hieraus ergeben sich 0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalinahmen Maximale Jahr Begrin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
: MaBnahmen | MalRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 00 0.0
Warmedammung ' '
Modernisierung der Fenster und AulRentiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ! 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Auenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern _ 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 0.0 0.0
cken, FuBbdden, Treppen X \
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0,0 0,0
staltung
Summe ' 0,0 0,0

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten, ist dem-Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-
siert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen®) Gebaudealter (2025 — 1954 = 71 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige fik-
tive) Restnutzungsdauer von (80. Jahre — 71 Jahre =) 9:Jahren

+ und aufgrund des Modernisierungsgrads-"nicht modernisiert" ergibt sich fur das Gebaude gemaR der
Punkirastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 14 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr.von 1959.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Die "Ableitung des Sachwertfaktors erfolgt auf Basis der Anwendungsfunktion, die im Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2025 fiur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser entwickelt und empi-
risch aus nachbewerteten Kauffallen der 12 Gutachterausschisse in Rheinland-Pfalz abgeleitet wurde. Zum
Stichtag 01.01.2024 wurden ausschliellich Objekte aus diesem Segment untersucht; die Auswertung erfolgte
zustandsnah gemafll ImmoWertV, ohne fiktive Modernisierung, und die Restnutzungsdauer wurde aus Ge-
samtnutzungsdauer und Gebaudealter ermittelt. Gem. der im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-
Pfalz 2025 veréffentlichten Anwendungsfunktion betragt der Sachwertfaktor von 1,18 mit einer Spanne von
+/- 0,13 fur den Marktbereich 1 in Abhangigkeit des vorldufigen Sachwerts und des Bodenwertniveaus. Der
Liegenschaftzszinssatz von Sprengnetter bei einer relativen Restnutzungsdauer von 20% betragt 1,0 fur Ein-
familienh&user mit einer Wohnfléche von 130m3. Fir die Bewertung wird ein Sachwertfaktor von 1,1 angesetzt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Da bei einer Restnutzungsdauer der Bewertungsobjekte von
jeweils 14 Jahren eine nachhaltige marktkonforme Nutzung (Modellkonformitét des Oberen Gutachteraus-
schusses bei der Ableitung der Sachwertfaktoren) nicht mehr unterstellt werden kann und der Markt erfah-
rungsgeman einen deutlichen Abschlag verlangt, wird unter Berilicksichtigung regionaler Vergleichsfille ein
Abschlag von 20 % vorgenommen, um den tatsachlichen Marktwert zutreffend abzubilden. Es handelt sich
beim Bewertungsobjekt um ein Wohn- und Geschéftshaus, das im Rahmen der Bewertung unter der Annahme
einer Folgenutzung als Einfamilienhaus sowie aufstehenden Nebengebauden betrachtet wird. Diese Nutzung
entspricht nicht der Typologie eines Ein- oder Zweifamilienhauses, auf denen die Ableitung des Sachwertfak-
tors geman dem Modell des Gutachterausschusses Rheinland-Pfalz basiert.

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -20,00 % von (73.026,38 €) -14.605,28 €
Summe : ' < -14.605,28 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Geb&udebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und- die erforderlichen (bzw. in den -
Wertermittlungsansétzen als schon durchgefilhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich. notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

Bewertung der Scheune unter Beriicksichtigung der boG und Marktanpassung

Auf der bewerteten Flache 5/2 befindet sich eine Scheune im hinteren Teil des Grundstiicks. Die bebaute
Flache der Scheune betragt. 76 m? geschatzt anhand der Katasterkarte, da keine Bauunterlagen vorliegen.
Die Schatzung basiert auf.den vorliegenden Informationen und ist als Naherungswert zu betrachten. Aufgrund
der fehlenden Zufahrtsmoéglichkeit und. der stark eingeschrankten Nutzbarkeit kann die Scheune lediglich als
einfacher Schuppen fiir das Abstellen von Gartengeraten oder als Abstellraum genutzt werden. Diese Abwei-
chung von den _typischen Merkmalen der Bodenwertzone wird als besonderes objekispezifisches Grund-
stlicksmerkmal (boG) berticksichtigt (vgl."Das 1x1 der Immobilienbewertung”, S. 257).

Bodenwert

Der Bodenwert des Grundstiicks betragt rd. 28 €/m?, basierend auf den Bodenrichtwerten der Zone. Fiir die
Flache der Scheune ergibt sich: Bodenwert = Bodenwert pro m? x Flache.

Bodenwert = 28 €/m? x 75 m? =2.100 €

Aufgrund der eingeschrankten Nutzung und der fehlenden Zufahrtsméglichkeit wird ein Abschlag von 30 %
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) vorgenommen. Laut Literatur kénnen nicht ge-
nutzte Gebaudeteile oder eingeschrankte Nutzungsmaéglichkeiten wertmindernd wirken und rechtfertigen ei-
nen Abschiag auf den Bodenwert (vgl. "Das 1x1 der Immobilienbewertung", S. 257-258).

Bodenwert (nach boG) =2.100 € x (1 - 0,30) = 1.470 €.
Abschlag = 2.100 € - 1.470 € = 630 €.
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Scheune

Die Scheune wird als Substitutionsgebaude bewertet, das die Funktion und Nutzbarkeit widerspiegelt, die
unter den gegebenen Rahmenbedingungen marktiblich ware. Laut Literatur erfolgt die Bewertung von Sub-
stitutionsgeb&uden nicht nach der urspringlichen Bauweise, sondern nach der zukunftigen wirtschaftlichen
Nutzbarkeit (vgl. "Das 1x1 der Immobilienbewertung”, S. 257). Die Normalherstellungskosten (NHK) fur ein
einfacher Holzschuppen betragen 150 €/m? (Basis 2010) und werden auf den Bewertungsstichtag 06.10.2025
mit dem Baupreisindex von 188,60 angepasst.

NHK2025 = NHK2010 x Index 2010 + Index 2025. NHK2025 = 150 €/m? x 100 + 188,60 = 283 €/m?.
Fur eine Bruttogrundfléache (BGF) von 75 m? ergibt sich: Gebaudesachwert = NHK2025 x BGF.
Gebaudesachwert = 283 €/m? x 75 m? = 21.225 €.

Die Alterswertminderung wird nach foigender Formel berechnet:

Alterswertminderung = 1 — Gesamtnutzungsdauer (GND) + Restnutzungsdauer. (RND).

Fur ein Gebaude aus dem Jahr 1900 (nach sachverstandiger Einschétzung) mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 50 Jahren (Garage als Vergleichsobjekt) und einer geschatzten Restnutzungsdauer von 5 Jahren ergibt
sich (vgl. "Das 1x1 der Immobilienbewertung”, S. 156-157):

Alterswertminderung = 1 — 50 + 5 = 0,90.

Der Gebaudesachwert nach Alterswertminderung betragt: Gebaudesachwert (nach Alterswertminderung) =
Gebaudesachwert x (1 — Alterswertminderung).

Gebaudesachwert (nach Alterswertminderung) = 21.225 € x (1 -0,90) =2.122,60 €.

Ein Sachwertfaktor wird angewendet, um den Marktwert der Scheune an die eingeschrankte Nutzung anzu-
passen. Laut Literatur ist fiir Geb&ude mit stark eingeschrankter Nutzung ein Sachwertfaktor von 0,2-0,3 Ublich
(vgl. "Das 1x1 der Immobilienbewertung", S. 257-258).

Fir die Scheune wird ein Sachwertfaktor von 0,3 angesetzt.
Marktwert = Gebaudesachwert x Sachwertfaktor. Marktwert = 2.122,50 € x 0,3 = 636,75 £.

Die bebaute Flache der Scheune wurde anhand der Katasterkarte geschatzt, da keine Bauunterlagen vorlie-
gen. Die Schatzung basiert auf den vorliegenden Informationen und ist als Naherungswert zu betrachten (vgl.
"Das 1x1 der Immobilienbewertung',"S. 257).

Abschiag auf den Bodenwert: 630 €. Wertansatz fir die Scheune: 636,75 €.

Umnutzung von Gewerbeflache zu Wohnraum

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung des bebauten Grundstiicks wurde die geplante Umnutzung des Gast-
ronomiebereichs (9,82 m?) und der Kiiche (15,02 m?) im Erdgeschoss in Wohnraum bertcksichtigt. Der Kos-
tenansatz fur-die'Umnutzung wurde auf-2.000 € festgelegt.

Dieser Ansatz basiert auf einer minimalen baulichen Anpassung, die folgende MaRnahmen umfasst:

e Entfernung der gewerblichen Ausstattung: Ruckbau von Einbauten wie Fettabscheider und Durch-
= reiche,

e Renovierungsarbeiten: Grundlegende Arbeiten wie Streichen der Wande und Austausch des Boden-
belags.

¢ Nutzung bestehender Infrastruktur: Die vorhandenen Anschlusse fur Elektrik, Wasser und Heizung
sind bereits fur die Nutzung als Wohnraum geeignet und erfordern keine zusétzlichen Investitionen.

Der Kostenansatz von 2.000 € ist plausibel, da die Umnutzung keine strukturellen Anderungen oder auf-
wendige technische Anpassungen erfordert. Die Malinahmen beschranken sich auf einfache und kosteneffi-
ziente Arbeiten, die den Raumen eine wohnliche Nutzung erméglichen.
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Fehlende Innenbesichtigung

Die fehlende Innenbesichtigung stellt ein wesentliches Risiko dar, da der bauliche Zustand und die Ausstattung
der Innenrdume nicht Gberprift werden konnten.

Die Bewertung basiert daher ausschlielich auf &uBeren Sichtbefunden sowie den vorliegenden U'nterlagen
und Informationen. Die fehlende Méglichkeit zur Einsichtnahme in den Innenbereich fiihrt zu einer erhéhten
Unsicherheit hinsichtlich des tatsachlichen baulichen Zustands, méglicher Schaden oder notwendiger Instand-

haltungsmaRnahmen, die sich wertmindernd auf das Objekt auswirken kdnnten.

Ein Abschlag von 10 % des vorlaufigen Sachwerts wird als angemessen erachtet, da er die potenzielien Risi-
ken und Unsicherheiten bertcksichtigt, die mit einer fehlenden innenbesichtigung verbunden sind. Dieser Ab-
schlag entspricht den Oblichen Bewertungsrichtlinien und dient dazu, den Verkehrswert'des Objekts unter

Beriicksichtigung der eingeschrankten Informationslage realistisch abzubilden.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten : -8.237,00 €
¢  Werteinfluss der Scheune auf den Bodenwert -630,00 €
e Ansatz fur die Scheune als Substitutionsgeb&ude 636,75 €
e  Umnutzung Gewerbeflache zu Wohnraum -2.000,00 €
o fehlende Inne'nbesichtigung (10% vom Gebaudesa- . -6.243,756 €
chwert)
Summe -8.237,00 €
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4.6 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebdude- und Freifldche*

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich-als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen-und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation-des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch 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)Reinertrag des
Grundstiicks" aszinph ,Reinertragsanteil'des Grund und Bodens".

Der vorlédufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen-und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von:;,Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorl&ufi-
gen Ertragswerts nicht ‘bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar: :

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung-und zuléssiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatséchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tats&chliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermitlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine tibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderiich sind.
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Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte alier wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag ~ sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er istauf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung.im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz 'aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu--oder Abschlidge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich. die aligemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise. nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den markttblich erzielbaren Ertrégen).
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Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

o nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

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

Hauptstralle 45, 55629 Seesbach » Seite 34 von 56



Markus Below

4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohn- und Geschafts- Wohnung 151,18 4,20 634,96 7.619,52
haus
Summe 151,18 - 634,96 7.619,52

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt

(val. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jdhrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

{(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 5.660,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 14 Jahren Restnutzungsdauer

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorliufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebdude- und Freifla-

che®

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebidude- und Freifldche*

7.619,52 €

2.597,67 €

5.021,85 €

169,80 €

4.852,05 €

11,296

54.808,76 €
5.660,00 €

|+

60.468,76 €

. 0,00 €

160.468,76 €
8.237,00 €

rd.

52.231,76 €
52.200,00 €
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4.6.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfldchen wurden von mir durchgefithrt (anhand vorliegender Bauunter-
lagen und Wohn- und Nutzflachenberechnungen. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertricht-
linie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der
Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhzéngigen An-
rechnung der Grundfldchen auf die Wohnfldche systematisiert sind, sofern diesbezuigliche Besonderheiten
nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen
Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezigli-
chen Vorschriften (Wolf; 1l. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb-nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Wohn- und Geschiftshaus, Nachfolgenutzung Einfamilienhaus

Bezeichnung in den Unterlagen

Wohnflache 118,07
Laden 24,37
Durchgang 8,74
151,18

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittiung des Rohertrags ist die aus-dem) Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf.den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten. Ein &rtlicher Mietspiegel existiert nicht. Die marktiblich erzielbare Miete
wurde daher auf der Grundlage von verfugbaren: Vergleichsmieten fir mit-dem Bewertungsgrundstiick ver-
gleichbar genutzte Grundstiicke

aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.
Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjekies hinsichtlich der mietwertbeeinflus-
senden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Auf Grundlage aller verfigbaren &rilichen Mietspiegel und von-Angebotsmieten der fithrenden Immobilienpor-
tale wertet Sprengnetter sowohl die~marktublich und nachhaltig erzielbaren Vergleichsmieten als auch die
Angebotsmieten fur Wohnungen und Hauser aus. Diese werden in Abh&ngigkeit von der Baujahres- und Gro-
Renklasse auf einer Mikromarktebene (PL.Z) und dem umgebenen Makromarkt (Gemeinde- oder Kreisebene)
analysiert und veréffentlicht. In Regionen ohne &rtlichen Mietspiegel werden die Sprengnetter-Vergleichsmie-
ten anhand von durch Sprengnetter entwickelten:Hochrechnungsmodellen auf Basis sozio6konomischer Da-
ten berechnet. Auf Grundlage aller verfugbaren értlichen Mietspiegel und von Angebotsmieten der fihrenden
Immobilienportale wertet Sprengnetter sowohl die marktublich und nachhaltig erzielbaren Vergleichsmieten
als auch die Angebotsmieten furr Wohnungen und Hauser aus. Diese werden in Abhangigkeit von der Baujah-
res- und GrolRRenklasse auf einer Mikromarktebene (PLZ) und dem umgebenen Makromarkt (Gemeinde- oder
Kreisebene)-analysiert und. veréffentlicht. In Regionen ohne &rtlichen Mietspiegel werden die Sprengnetter-
Vergleichsmieten anhand von durch Sprengnetter entwickelten Hochrechnungsmodellen auf Basis soziodko-
nomischer-Daten berechnet. '

Die Bewertung der Mieten erfolgt auf Grundlage einer internen Auswertung von Vergleichsmieten fir die Bau-
jahresklasse 1940-1979. Dabei wurden die spezifischen Merkmale der Immobilie, insbesondere die geringe
Restnutzungsdauer von 14 Jahren, beriicksichtigt. Fir das Objekt ergibt sich eine Vergleichsmiete von 4,20
€/m?, Diese Werte wurden als untere Vergleichswerte der jeweiligen Spanne angesetzt, um den Zustand und
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebaude angemessen zu bericksichtigen. Im Ansatz flr diese Be-
wertung i.H.v. 4,30 €/m? ist die Nutzung der Scheune als Schuppen beriicksichtigt (vgl. auch Erlauterungen
unter besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
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Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

. Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten : »
Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 359,00 € 718,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 238,00 m?x 13,80 €/m? 3.284,40 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 247,91 €
Summe 4.250,31€

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der verfiilgharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses gem. der veréffentlichten Anwen-
dungsfunktion im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 bestimmt (LGZ 2,56, Spanne +/-
0,64). Das Bodenwertniveau, die konjunkturelle Anpassungen, die Gesamtwohnfléche und die Restnutzungs-
dauer sind im Ansatz berlicksichtigt. Ansatz fiir diese Bewertung 3,0%.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung.des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepasstén vorlaufigen Ertragswerts eine zusafzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschiége erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich-aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung.der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
. (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen
durchgefuihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiithrt unterstelit
werden. :

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefithrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthéalt die Begrindung far
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfah-
ren. Dortist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmagige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist,-hangt dabei entscheidend von zwei.
Faktoren ab:

o von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr) und

¢ von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen-Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefidhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsabjekts werden aus den bei-der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert - wird deshaib vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition-auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten-und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren'wurde deshalb stiitzend angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder:Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte derjeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Gebaude- und Freiflache 52.200,00 € " 50.200,00 €
Verkehrsflache 1,00 € 1,00 €
Summe oo o S e , 52.201,00 € 50.201,00 €

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 50.201,00 €,
der Ertragswert mit rd. 52.201,00 €

ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wardigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiur
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
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Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in nicht ausrei-
chender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, tberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,60 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,60 (b) = 0,240 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,60 (d) = 0,600.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[50.201,00 € x 0,600 + 52.201,00 € x 0,240] + 0,840 = rd. 50.800,00 €.

4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus und einem Einfamilienhaus bebaute Grund-
stlick in 55629 Seesbach, Hauptstralle 45

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Sobernheim 901 1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Seesbach 7 5/1,-5/2

wird im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung-als mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstiick
zum Wertermittlungsstichtag 06.10.2025 mit rd.

50.800 €

in'Worten: einundachtzigtausendzweihundert Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand-als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen-werden kann.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine:volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.
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5. Aufteilung des Verkehrswertes nach den einzelnen Flurstiicken

Bei dem obigen Verkehrswert handelt es sich um den Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit, die aus drei
Grundstiicken besteht. AuftragsgemaR sollen auch die Einzelwerte der drei Grundstiicke ermittelt werden.
Diese werden im vorliegenden Fall rein rechnerisch wie folgt angegeben:

Gesamtverkehrswert

)

Flurstiick 5/1
Verkehrsflache

Bodenwert 1 € * Flache 2 m?
Einzelverkehrswert

2.

Flurstiick 5/2
Gebaude- und Freiflache
Gesamtverkehrswert 83.800 €,

abzgl. Einzelverkehrswert aus 1.

Einzelverkehrswert

|
50.800,00 EUR ‘

1,00 EUR
1,00 EUR

50.799,00 EUR
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6. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

Bruno:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien.und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VWRL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL: _
Richtlinie zur Ermittiung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WoFIV:
‘Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche

WMR: e L
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung '

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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6.2
(1]
(2]

(3]
[4]

151
6]

[7]
[8]
9]

6.3

Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten
Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbeweﬁung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
2025 -

Sprengnetter Preissspiegel Wohnmieten
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

ImmoMarkiReport Sprengnetter

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung-des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Béd Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 14.11.2025) erstelit.
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7. Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Auszug aus der Stral3enkarte

Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Fotolibersichtsplan

Fotos

Grundrisse und Schnitte

Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte

© Bundesamt fur-Kartographie und Geodasie 2025
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

L o I

© Bundesamt fur Ka%graphie und Geodasie 2025
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

/

¥ il 7

© GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2025, dI-de/by-2-0, www lvermgeo.rlp.de i -"' B
» 4 Fyr 3/m 4 o
© tandesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (LVermGeo)
Anlage 4: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 4: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 5: Fotoiibersichtsplan

113
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Anlage 6: Fotos

01 Stralenansicht

03 Seitenansicht

05 Umgebung

~02-Seitenansicht-

04 ehemalige Scheune

06 Umgebung
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
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1. Obergeschoss
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Anlage 8: Wohn- und Nutzflichenberechnungen
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Anlage 9:
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VI, Bauart des Gebiudes:
1. Aufien- u. Innenwiinde: Mauerwerk

2. Decken: Beton-/ Steindecke _ e e

3. Dach: Kunstschieferdach

VIi. Ausstattung:

1. Gastriume:

Fussboden: _Fliesen e

Winde: Zementputz D

Decken: Stein 5 Putz s

Fenster: TR T el S SR N R

2, Wintschaftsriume:

a) Kiiche:

Fussboden: _Fliesen S —, — gl

Wiinde: Zementputz/ Fliesen paLD)

Decke: Stein / Putz_ = _ - 7 e N R

Fenster: B T T -5 ) ) I =\
ilettenanla

Herren:

Vorraum: - [Kedine A B [,

Anzaht der Urinale: SR AN YN

Anzahl der Aborte: ST Sl

Damen: N \ T

Vorraum: — ketne = o (4 s e\

Anzahl der Aborte: ) N PN AR L}

VI Pkw-Abstellplitze: N ) ~\

Anzahl: 1 ( s. Lageplan 65/1) @)
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