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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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Furdas unbebaute, als Grinland (Bauplatz) genuizle Grundstick,
Wingerdsweg 4 (Wingerissiralie 4} in 66887 Horschbach

| Grundbuch - Katasierangaks:

Amitegercht: Kosel, Grundbuch: Horschbach; Band: —--; Blat: 430; ifd. Nr. 1
Gamarkung: Horschbach, Flur: ——; Flurstick (e} 3070011 (831,00 m9
Gesamigréfe: 931,00 m®

o
Amisgenchl Kugel
- Wersteigerengsegerichi {Geschafs-MNr. 1 K 28024) -
Rechtspflagarin Frau Bank
Trierer Strafle 71
GEB6S Kusel
| Glsubigerin {gem. AG KUS) Experitirmet (= gam. Glumndineh) = Sohaidnern [gam. AG KUS,

Ergebnis der Wertermittiung
Zum Weramrilllungeshichiag 16, Dezambar 2024

= 31.000,00 €

1. W minunddreligisemand € G0 100]

T iifl A5
CEnses Werkenrsweriguiachien besteht aus 20 Seden, izl T Antsgsn mil 8 Sanen. ecstell i 5 Ausferigungan, ana davon e de egencn Linterlagen.
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| Vorbemerkungen |

Grundlage fir die Ermitilung des Boderweries sind die Angaben aus der Bodenrichtwertsammiung des Gutachier-
ausschusses fir Grundstiickswerle fir den Bereich Westplalz in Pirmasens.

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichtigung,

Dig Gebdude und ihre Gebdudeleile sowle die Aulenantagen werden insowait beschrisben, wie es fiir die Herdeitung
der Daten in der Werlermittiung notwendig sl Heerbei werden die offensichilichen und. worhemechenden
Ausfihrungen und Ausstatiungen beschrieben, In einzeinen Bereichen konnen Abweichungen autiretan,

Baumdngel und -schiden wurden insoweit berlicksichtigt, wie sie zerstbrungsirel, d h ‘offensichtlich,
erkennbar sind.

Die Funktionsfahigkeit einzeiner Bauteile und —aniagen, sowie die technischen Ausstatiungen {(Hezung, Wasser elc.)
wurden micht Oberprift. Im Guiachten wird de Funkiionsfahigkeit untersteii

Erfassung und Bewertung maschinelier Haupl- und Nebenankagen, deren Umnutzung. stwie Demostlage, Transport
und Entsorgung sind auftragegemald nicht Gegenstand dieser Begutachiung,

Besondare Betmebseinnchiungen (wie z. B, Kichensnnchiungen, Silos ebo) wun'.lm m;fhamsgimaﬂ nicht bewered
urd bedirfen spezieller Fachgulachien.

Untersuchungen aul pllanzliche und fiensche Schadlinge, sowie Ober gﬂwﬂﬂﬁm&dﬂﬁ'ﬂﬂﬂ Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihri.

Die Angaben beziehen sich aul domenierende  Ausstatiungen  und Au:fuhrun'gen: In Tellbereichen kbnnen
Abweichungen vorliegen, Zerstdrende Untersuchungen wuarden nicht dorchgefihn, nsofern baruhen Angaben lber
nichi sichtbare Baweila auf Auskinften, vorliegenden Unieriagen bewt Vermuiungen

In dieser Wertermilflung ist eine lagetypische Baugrundsituation insowell berlckssthigl, wie sie in die
Wergleichspraise brw. Bodenrichtwerte eingefiossen ist Dariberhanausgehende veriefende Unlersuchungen und
Machforschungen wurden aufiragsgemal nichl angestellt;.

Die Werarmittung wurde aufiragsgemdl aul der Grundiage der vorliegenden -Unterlagen durchgeflhn. Das
Vordiegen einer Baugenshmigung und ggl die Obereinstimimung des ausgefdhnen Bauwvorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenshmigung und dem Bauordrungsrecht und der verbindiichen
Bauleitptanung wurde aufiragsgemal nicht geproft,

Bei dieser Wertermittiung wird deshaib diemalenelle Legalitdt der baulichen- Anlagan und Mutzungen vorausgeselrt.

Die im Gutachten in der Anlage ,Fetodokumentation” beiliegenden Fotos stellen nur eine geringe Auswahl
aller vor Ort gemachten Fotos dar und haben somit keinen Anspruch auf Vollstindigkelt Weltere Mingel
otc., insbesonders im Auben- und lnnenbergich kénnen u. U voriegen, sind aber hier nicht unbedingt
dokumentiert. Eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefundan.

Die nachfolgenden Angaben: bzgl. der Bauzahlenberechnungen wurden anhand der vorhandenen
Planunterlagen und Baurahlenberechinungen berprifi und anschiiefend ermittelt. Diese Berechnungen
weichen tiw. von den diesbezlglichen Vorschriften [WaFIVO, DIN 277, Il BV etc.) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Es wird darauf. hin en, dass es sich bel den v. g. als Bewertungsgrundiage notwendigen
Einschitzungen um htafragen handelt, dig vom Sachverstindigen i.d.R. nicht abschlieBend bourtailt
werden kénnen. Bel einer abwelchendean Beurtellung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberprifung
und ggf. Modifizkerung dﬂrrwmﬂrmiﬂiuru erfordarlich.

Aligemeine Angaben und Grundiagen |
Bel dem zu pewerténiden Objekt handelt es sich um ein unbebautes Grundstiick

Eine Uberpriffung des Objektes auf schidiiche Substanzen etc. war nicht Gegenstand der Beaufiragung; vgl.
“hierzu auch die zuvor beschrigbenan Vorbemerkungen,

# [he Gesamianlage ist nach dem Suleren Erscheinungsbidd ungenutzt und in einem ungepflegien und verwildaren
Zustand. Rodungsarbeiten efc. sind erfordedich.

Gemal Auftrag wird ein Verkehrswergutachien zum Wedermitfungsstichtag 16, Dezember 2024, Tag der Ors-
besichfigung, erarbeitet zum Zweacke der Varmogensibersicht im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache.
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1_ Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerungsobjekts Grundshiick, unbebaut, genutzi als Grinland | Bawplatz; mit Belast-
ung durch ginen Zwangsversieigerungsvemerk

Dbjekiadresse; Wingertswag 4 (Angaben gem. Flurkare eic.)
(Wingertsstraile 4 (Angaben gem. AG Kusel und BPlan))
D-6E887 Horschbach

Grundbuchangaban: Grundbuch van Horschbach, Blatt 430, d. M1
Katastarangaben Gemarkung Horschbach, Flur 0, Flurstck - 3070011, 2u. bewerands
Flache 931 m*

1.2 Angaben zum Aufiraggeber, Eigentiimer und sonstigen Beteiligten
Aufiraggeber: Amtagenicht Kuseal
- Varsteiganmmgsgarnichi -
Rechtspfiegenn Frau Bank
Trierer Strale 71
C-E6868 Kusel

Gamdl Beschiuss des Amisgerichls Kusaelin Eusel vom D4, Movem.
ber 2024, Geschafis-Nr, 1/ K 28/24 und Schieiben vom 05. November
2024 (hier eingegangen. am 11, MNovember 2024, AZ 100524 AG
KUS (KTijund gem&R & 74a Abs. § V5 soll ein schrifiliches Sach-
versigndigengutachien (ber den Verkehrewer des Versteigarngs-
ohjektas eingeholt wardan.

Eigeniimernin;
{nach Angaben gem. Grundbuchauszug)

Glaubigarin: ‘
(nach Angaben des Amisgenclis]

Schubdnerin
{nach Angaben des Amisgenchis)

Geschifts-Nr des Gerchis K 28024

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Gutachtenaufirag: Amtagericht Kusal
- Varsteigenngsgenchi -
Rechispllegern Frau Bank
Trierer Stralte 71
D-B8869 Kusel

Gemilk Beschiuss des Amisgerichis Kusal in Kusel vom 04, Movem-
ber 2024, Geschafis-Mr, 1 K 2B/24 und Schreiben vorm 05, November
2024 (hier singegangen am 11, Movember 2024, AZ 100524 AG
KUS (KT)) und gemdl § T4a Abs. & ZVG soll ein schrifiliches Sach-
verstandigengulachien Ober den Verkehrawer des Versteigerungs-
objekies eingeholl werden.

Wertarmitungssiichiag: 16.12.2024 (Tag der Ovisbesichbigung)
Qualitétsstichiag: 16,12 2024 (entspricht dem Werntemmittlungsstchiag)
Orisbesichiigung: 16.12 2024

Allgemeine Angaben zum Tag des Orsterming:
Witterung: kalt, nass, regnarisch, neblig

GA 100824 AG KUS (K1) Geie 4 von 28 |
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Temperatur: ca. 8° C
Dauer des Orstermins: 16 min {12.00 Ubr bis 12 16 Uhr)
(besonders] Vorkommnisse: kelne

Zum Ortstermin am 16, Dezember 2024 wurden die Prozessparteien
durch Einwurfeinschreiben vom 15. Movember 2024 fristgerechi ain-

geladen
Absagen der Eingeladenan lagen nur von Seiten der Glaubigerin wnd
der Schuldrerin vor,
Limfang der Besichtigung ete.: Das Beweriungsobiek konnta nsgesami besichtigh wearden
Teilnehmer am Onstarmin: der Erglelier

Eigentlimer:
(gem. Grundbuch)

herangezogens Unterlagen, Erkundigungen,  Vom Aufiraggeber wurden fir diese Gutachienersiefung im Weseni-
Infarmationean; lichen falgende Untedagen Und Informationen zur Verfigung gestellt:

* unbeglaubigter Grundbuchauszug wom 05, November 2024
= waitere Angaben aus der Gerichisakte

Vorm Sachverstindigen wurden folgende Auskinfte und Unteragen
beschafft:

» Flurkarenauszug im Malstzb akiuel

Auskunit-aus dem Fldchennutzungsplan

Auskunft aus dem Babawvungsplan

Avskunft aus der Denkmailiste

Bodenrichiwerauskunft

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunfl aus dem Allasterkataster

allgemeine Sitliche Auskiinfte

allgameine weitere Auskiinfte

T N T T T T

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Makgaben des Auftraggebers
= Bei dem zu bewertenden Cbjeki handalt es sich Um ein unbebautes Grundstick.
= Eine Uberprifung des Objektes auf schidiiche Substanzen etc. war nicht Gegenstand der Beaufiragung. vgi.

hierzu auch die zuvar beschrebenen Varbemerkungen.

Die Gesamtanlage isf niach dem Aiferen Erscheinungsbild wngenutzt und in etnem ungephegten und verwilderen
Zustand; Rodungsarbeiten et sind erfordedich.

Gemal Aufirag wird ein Verkehrswertgutachien zum Wertermitiungsstichtag 16, Dezembar 2024, Tag der Orig-
besichligung, erarbeste! zum Zwetke der Vermbgensibersichl im Rahmen einer Zwangsversieigerungssache.
Allgemeiner Hinweis:

Die Coronakrise, welche durch die van der WHO ausgenufene lobale Pandemie® ausgeltst wurde, hat u_a. die
géobalen Finanzmarkde stark erschiter!, Die damil verbundenen gesamiwirtschaftlichen und geo-politischen
Auswirkungen &uf den Immobilienmarkt sind Immer noch nicht abschiiefend bestimmbar. Die Auswirkungen
befrefien sowohl die Vermietungs- und Investmentmérkle als auch den Teilmarkt eines Beweriungsobjektes im
Speziellen;

Cie momentanen Einschitzungen Ober die akiuelien Wertvarhaltnisse missen aul dem Grundsitcksmark] vor
diesam Hintergrund getroffen werden. Die Emschitzungen unteriiegen daher einer erhahben Bewertungsunsicher-
hest

Aufgrund des unklaren Einflusses, den die derzeitigen Krisen auf die regionalen (und auch el aul dia
Oberregionalen) Immobilienmarkte ausgedbt haben und immer noch indirekl ausiben, wird eine Inensive
Becbachtung des Markles und im Bedarfsfall esne regelméalige Uberprifung des Bewerungsergebnisses
empfohlen. Der Marktwent wurde mit den Erkenntrissen zum Wertermitilungsstichtag nach bestem Wissen
abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht benlicksichlig

1.5 Tabellarische Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objektart Grundsilck, unbebaut, genuizi afs Grinland / Bauplalz; mit Belast-

ung durch einen Zwangsverstemgerungsvermerk

Adresse: Wingertaweg 4 (Angaben gem. Flurkarte efc.}

————
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VERKEHRSWERT — GUTACHTEN

L Arpneen
unbabautes Grundgslick,
Wingariawes 4 (Wingerssiate 4 in BEEET Horschbach

Wertermitilungsstichiag,
Cualitaissiichtag:
Crrtatermin:
Erstefiungsdatum:

Grundbuch; Bist; Gemarkung; Hd. Mr; Flur
Flursilcks-Nr.; Grundstikcksgrifie:

Wehin- und ! der Nutefldchs:

werbeatimmendes Verfahoen:

Bodenmwerk

Sach- / Efrags- | Vergleichswert:

Werkehrawert;

(Wingertsstralie 4 (Angaben gem. AG Kussl und BPlan))
D-BBART Horschbach

16.0ezember 2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
16.0ezember 2024 (entsprichl dem Wertermitilungsstichtag)
16 Dezember 2024

05. Januar 2025

Horschbach; 420; Horschbach; 1; - 3070011831 m*

da unkebaid, Keine vorhanden

D es sich bei dem Bewsfiungsobjekt um ein unbebautes Grund-
stick handelt, is1, wie geschehen, als werbestimmendes Verlahren
das Vergieichsweriverfahren vorangig anzuwenden.

ca, 37.000,00 € (auf angepasster Grundlage)

Sachwert; unbebaut, daher keine Bewerlung durchgeloha
Ertragawert: unbebaut, daher keine Bewertung durchgediinn
Vergleichgwert: | 31.000 008

rd. 31.000,00°€

————— e
&34 100534 AG KUS [KTI
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
211  GroBriumige Lage

Bundaskand: Rheinkand-Plalkz

Horeis: Landkrais Kusal

Ot und Eimaohnerzahl; Verbandsgemeinde Kusel-Altenglan (ca. 23,000 Einwohner):

Ortgtell Horschbach (ca, 230 Eimwaohner)
Ubergriiche Anbindung [ Entlernungen: nachstoelegens ar
{vgl. Anlage 1+2) Lauierecken (ca. 10 km el'n‘!'en'lﬂ

Kusal (ca. 15 km entfermt)
Bad Sobernheim {ca. 20 km mtfemt}
Kirn (ca, 23 km entfernt) ,
Idar-Obarstain (ca. 20 km entfamt)
Ead Kreuznach {ca. 30 km antfernt)
Kaiserslautem (ca. 30 km entlennt)
&1, Wended (ca. 38 km entfamnt)
Mannheim {ca. 100-km an!femi}
Landeshaupistadt
Mainz {ca. Thkm entfernt)

. SN
B 270 (ca, T0:km ﬂ'ﬁl&l‘ﬁi:l
B 48.(ca, 25 km entfernt)
B 41ca. 25 km emtfemnt)
B 421 (ca. 25 km entfami)

BAB 62 (ca. 20 km antfemit)
BAB B (ca. 30 km entfami)
BAB B3.{ca. 30 km entfisem)

Babshof.

Bad Sobermheim {ca. 20 km entfernt)
Kaiserslautem {ca. 30 km entfarnt)
“fughafen:

Hahin {ca, 100 km entfami)

Frankfur (ca. 30 km entfami)

212  Kieinriumige Lage

innerdriliche Lage: \Drtsrand; die Entfernung zum Orszentrum betragt ca, 0.3 km; Ge-
(vgl. Anlage 3-4) schifte des tiglichen Bedarfs ca. 4 km enffernt; Schulen und Arzie
ca, 4 — 10 km entfernd; dMentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca.
0,2 km enffernt; Verwaltung [Merbandsgemeindeverwallung) ca. 15
km entiarmi; mittlere Wiohnlage: als Geschaftslage nur bedingl gesig-

net {j& nach Gewark)
At der Bebauwng und Nulzurgen in der ausschiiellich wohnbauliche Mutzungen; aufgelockerte, 1-2ge-
Siralie und mm Oristel: schossige Bavweise; insgesamt lndlich gepragt
Berintrachiigungen: kénnen Im Allgememen als gering bis normal eingestuft werden
Topografie slarke Hanglage; von der Siralle ansieigend; Garten unierstellt mé
MWardawsrichiung

2.2 Gestalt und Form des Grundsticks

Gestal und Form: Stralenfront; ca. 24 m;

{vgl. Anlage &) mittlere Tiele: ca. 42 m;
Grundsticksgrife; insgesamt 531,00 m*
Bemerkungen: fast rechieckige Grundstlcksform

GA 100528 AG KUS (KT) Seite 7 wan 20 ||
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23  ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart;

Strallenausbau:

AnschlDzse an Versorgungsletungen und

Abwasserbaseifigung:

Grenzvarhdlinisse, nachbariche
Gemainsamketsn;

Baugrund, Grundwasser {soweil
augenacheainkch ersichtlich):

Altlagten:

2.4  Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherie Betastungen:

Anmerkung

Hemschyermerka:

Wiahnstrale, Stralle mit maRigem Verkehr

im weiteran westlichen Verauf voll auwsgebaul. Fahrbahn aus Bitumn-
an; Gehwepe besderseitiy vorhanden, befestigt mit Belonverbund-
slan; Parkstneilen § -buchben nicht vorhanden;

Die zuver gemachten Angaben treffen nur zu fir den sudwestlichen
Bereich auf einer Breile von ca, 1/ der Gmmm;m an-
sonsten chne Befestigungen insgesami

Inwienweit diesbezlglich noch Betrags o. & m): I-UtI.TE.'hBI'I konnfe
nicht in Erfahrung gebrachi werden. Es kann daher nicht ausge-
schiossen werden, dass daher noch Kosten endstehen kbnnien

Caher erfolgt in der Bewertung ain pauwlwler Emﬂﬂmhlm
van ca, 5.000,00 €

elektrischer Strom (Stromkasian unﬁ Mﬁl aul d-:m Gmnﬂ:tﬁm o
nachfolgenden Anschilsse (Wasser aus dffentlicher Versorgung,
Kanalanschiuss) sind in der El:raﬂe i&gand :

keirne Bebauung mhandﬂn daher au::h kam-u Grenzbebauvung ge-
geben, keine Einfriedung vorhanden -

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; das Vorhandensein von
unterirdischen-Tunnelanlagen.o. §. etc. kann_nicht ausgeschlossen
werden; ‘der Horschbach liegh ca. 30 m in shdlicher Richlung vom
Bawarlurgnﬁl:l}akl entfernt, Bachlauf ca; 2-2 5 m htherliegend als die
Vorderkante des Bmﬁungﬂgnn‘rdsﬂnﬂm ¥ daher kinnen die Ge-
fahran durch Hochwasser und Uberschwemmungen als geringhigig
unl&r:mﬂt werden; ;

Gemalk schifilicher Auskunft der Strukiur- und Anpassungsdirekiion
\Sid, Haglmwlsleﬁe ‘Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft  und
< Bodenschulz in  Kaiserslavlemn wom 00, Dezember 2024,

Geschaftszeichen 513-000#2027/0380-0111 32 ABS _
, ist das Bewertungsobjeki im Bodeninformationssystem
inland-Ptalz. {BISRP), Fachmodul Bodenschulzkataster (BoKat)

{pichi als. bodenschutzrechirechilich relevanie Fliache erfasst und
michl als - Verdachisfidche fur Bodenbslastungen, schédiiche

Bodeswerdnderungen, Altstandorie Aerdachisfidchen und / oder
Altablagerungen auligefihrt,
Daher warden die Bewerungsobjekte in dieser Weremmittiung als

“alitastenfrel unterstelll, kinnen aber nicht génzich ausgeschlossen
-'nwden

Im dieser Wertermitiiung ist eine lagedbliche Baugrund- und Gound-

wassersiiuation insoweit berlcksichtigh, wie sie in die Vergleschs-
kaufpreise bzw, Bodenrchiwerte eingeflossen ist. Dardber hinaus-
gehende verbefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
aufiragsgemall nicht angestsii.

Dam Auftragnehmes liegl ein unbeglaubigher Grendbuchauszug vom
05, 11,2024 vor, Hiemach bestehl in Abfeidlung Il des Gnundbuchs won
Horschbach, Blatt 430, folgende werbeeinflussends Einlragung:
Zwangsvarsteigerungsvarmark,

Echuldverhdlinisse, de ggf in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kinnen, warden in diesem Guiachben nichl bernbck-
sichligh. Es wird davon ausgegangen, dass ggl. valulisrende Schul-
den beim Verkaul gelschi oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglchen werden.

Gemil mindhicher Auskunft bel der zustdndigen Unteren Bauauf-
sichisbehirde und der Flurkane isi das Bewerungsobjekt zum Wert-
ermiftlungssiichiag ohne Hemrschyvermerke von anderen Grund-

GA 100924 AG KUS (KT]
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nichi eingetragens Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

251 Baulasten und Denkmalschiite
Eintragungen im Baulastenmerzeichnis:

Denkmalschule:

252 Bauplanungsrecht
Drarsteffungen im Fiachennulzungsplan.
{wgl. Anlage 4)

Fesizetzungen im Bebawingsplan:
(vgl. Aniage 5)

Innenbereichssatzung:

stibcken

In dieser Wertermittiung wird daher das Bewsrlungsobijekt als belast-
ungsfrei unterstellt,

SolMen sich nach Ferigstellng des Gutachtens diesbeziglich
Anderungen, Ergdnzungen etc. ergeben, so ist das Gutachien und
gof. der ermatelte Verkehrswert dahingshend zu Oberarbeilen, zu
erganzen oder zu d&ndem

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (2. B. beglinsligende)
Rechte, besonders Wohnungs- und Mietbindunigen sowie Verun.
reinigungen (z. B. Altlasten) sind nach Auskunft des fufiraggebers
und welterer Machforschungen nicht vorhande,

Diesbeziglich wunden aufiragsgemal keime wederen Machiorsch.
ungen wund Unfersuchungen angesiell,

Diesbezligliche Besondesheiten sind gpf zusizlich zu dieser
Wertermittlung zu berickshligen,

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachwerstandig-
en bei der zustindigen Unleren  BauauRsichtsbehtrde schifilich
hinterfragt. Dem Sachverstindigen liegl ein Suszug aus dem Bau-

lasterwarzeichne der Kretsverwallung Kusel, Untere Bausufsichis-
betorde SN - 5.3
09, worm 39,11, 2024 var

Das- Baulastenverzeichnis enthilt keine werlbesmflussenden Emn-

tragungen und wird daher als baulastenfrei untersteltt

E% lisgen diesbezlglich keine Angaben vor. Diesbezighich wurden
auftragsgemal keine walteren Machforschungen angestelil,

‘Aufgrund der Nichtbebauung des Bewerungsobjekies wird suftrags-

gemdl ohne weilare Prifung untersiel, dass Denkmalschudz nicht
bastehi ;

Wieilere Nachiorschungen in der entsprechenden  Denkmalliste
hiieben ebanfalls chne Ergebnis,

Diesbezdgliche Besonderheiten sind ggf. zusdizlich zu dieser Wert-
armittiung i bericksichigen.

Dier. Bereich des Bewerungsobjekis ist im Flichennutzungsplan als
Wiohnbauflache (W) dargestellt,

For den Bereich des Bewerlungsobjekies trifit der Bebawungsplan
“Mihigarten und Steinbach (Anderung 1), folgende Festsetzungen:
WA, = gligemeines Wahngebiet;

I+ = 240 Vaollgeschosse (max.); Firstichiung;

GRZ =04 (Grundfidchenzahl);

GFZ = .8 {Geschossfiichenzahl);

o = offene Bauweise,

Einzethausbebauung;

Salzungsbeschiuss vom 0603, 1687,

Fechiskraft vom 08,05, 1987

Es lrgen diesbeziglich keine Angaben wor, Aul Grund der arilichen
Gegebenhaiten und Ausfibrungen wird untersielll, dass das Bewert-
ungsobjekt zum Werlermithungsstichtag in kein Verfahren invodviert
ist

Daher wird das Bewertungsobjek! als frel von diversen Rechien und
Belastungen atc. untersisll.

Sollen sich nach Ferligsfelleny des Gutachtens diesbazoglich
Anderungen, Ergdnzungen elc. ergeben, so ist das Gutachien und
gof. der ermittelte Verkehrswen dahingehend zu Uberarbeilen, zu
argdnzen oder zu &nderm.

. e
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Erhalungs- und Gesialungssatzung: Es liegen dissbeziglich keine Angaben vor, Auf Grund der arilichan

Gegebenheiten und Ausfihrungen wird untersielll, dass das Bewerl-
ungsocbiekt zum Wenermitiungsstichiag in kein Verfahren invobvier
isl

Caher wird das Beweriungsobjekt als frei von diversen Rechien und
Belasiungen ek, unterstall

Soliten sich nach Fertigstellung des Guiachtens diesbeziglich
Anderungen, Ergénzungen etc, ergeben, so ist.das Gutachten und
gaf. dar ermittelte Verkehrswert dahlngehefuﬁ £ m:urarhaﬂm Zu
ergiinzan oder zu andermn,

Verfigungs- und Ver@gndenmgssperre: Es fisgen diesbezdglich keine Angaben war Al Grumd der i:much:n
Gegebenhaiten und Ausfihrungen wird unterstelll, dass das Bewert-
ungsabjekl zum Wmmi‘tﬂungisﬁdrﬂag in kain ".."erl’ahmn invohiert
ist,

Daher wird das Eﬂmwwbjﬂkl ll: Iml von ﬂmrﬂn Rechten und
Belastungen eic. unterstellt,

Saollten  sich nach Famgxtanung des  Guischiens diesbeziglich
Anderungen, Ergnzungen efc. ergeben; so ist das Gutachten und
gal. der ermitheds Wrnhmmrt de’lnngmnd zu Uberarbeiten. zu
erganzen oder Iu ﬂndem

Bodenordnungsverdahren: Es liegen dmﬁhaxuglnh keing- Ar-lgaﬁan vor Auf Grund der Grilichen
Gegebenheiten und-Ausflhrungen wird unlemhsll! dass das Bewen-
ungmhﬂﬂ tum Wartarmrﬂﬂuigsﬂrdﬂag in. kein Verfahren involviert
sl
Daher m das Bmuﬂung:nhpm als fmﬂ von diversen Rechien und
Belasiungen elc. unlersialit,

Soltensich nach Ferigstelleng da: Gutachtens diesbeziglich
.ﬁ.ndarLIngaﬂ Ergénzungen eto.-ergeben, so ist das Gutachian und
Lggf: der emmiftefte "d"BT!iBhI‘EHEI't dahingehend zu Oberarbeiten, zu
ergénzen -ndef Zu andeqn.”

253 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde aufiragsgemal auf der Gnmdlag:e des realisierten Vorhabens durchgefiha.

Das Vorfiegen einer Baugenehmigung und ggf- die Ubereinstimmung des ausgefihren ‘Vorhabens mit den
vorgebeghen  Bauzeichnungen und der Baugenehmigung. und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleltplanung wurde auﬂragngamﬂﬂ nichl geprlfi.

Offensichtiich erkennbare Widerspriiche wurden jadoch micht festgastellt.

Bei mwﬂmﬁ‘mrﬂ deshalb :i! malerislle Legalitst der baulichen Anlagen und Mutzungen vorausgeselzl

26  Entwicklungszustand inkl, mmmmm
En‘twi::‘.:iﬂung!&nlidﬂ‘rd (Grundsiicksqualitaly; - baureies Land {vgl. § 3 Abs. 4 ImmaWerty 21)

mlhﬂgargchﬂldmrzuﬂénﬂ: Fir den befragsrechibchen Zustand des Grundsilcks isl dse Ver-
< i plichiung zur Enfrichiung von grundsilcksberogensn Bedrigen
maligebend, Als Beilrtge gelten awch grundstiicksbezogens Sonder-
abgaben und beitragsahnliche Abgaben,
Cas Bewerungsgrundstick ist begliglich der Beitrdge fir
Erschlieflungseinrichtungen nach BauGB und KAG baidragsirai

Anmerkung: Diese Informaticnen zum beitragsrechilichen Zustand beruben auf
den Angaben der elgenen Recherchen

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur povairechilichen und Gffentlich-rechiiichen Situation baruhen, sofem nichi anders angegeban,
auf den Angaben des Eigentimers. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition beziglich des
Bewerungsobjekts zu diesan Angaben von dar jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestitigungen esmzuholen,

28 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
(vgl Anlage -7},

Gl 100528 AG KLIS (KT) Heiln 10 won 28|
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlage

31  Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichigung sowie die ggf.
vorliegendan Bauakten und Beschreibungen

Die Gebdude und Aulenaniagen werden nur insowsil beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Werermitilung notwendig ist, Hierbei werden die offensichilichen und vorhermschenden Auesfihrengen  und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kinnen Abweichungen aufireten, die dann allerdings nicht
wesentiich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichibare Bautelle beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterdagen, Hinweisen wahrend des Oristermins bzw. Annahmen auf Grundiage der Gblichen Ausfuhreng im
Baugahr, Dde Funktionsfahigkeit einzelner Bautelle und Anlagen sowie der techmischen Ausstatfungen und
Instaliationen (Heizung, Elektro, Wasser etc) wurde nichl geprifl im Gutachien wisd die Funkbionsfahigkeit
unterstadi

Bauméngel und -schilden wurden soweit aufgenommen, wie sie zersttirungsfrei, d.h offensichilich erkennbar waren.
In diegem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumdngel auf den
Verkehrswerl nur pauschal berlcksichligt worden. Es wird ggf, emploblen. sine diesbeziigich veriefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Uniersuchungen auf pflanziiche und fefische Schadinge sowle (ber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nichl durchgefiihin.

3.2  Aubenanlagen
keing vorhanden; Wildwuchs

e e e .
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4 Ermittlung des Verkehrswertes

41 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswer fur das als Griinland (Bauplatz) genutzte Grundstick in B8BBT Horschbach,
Wingertsweq 4 (Wingertsstralle 4) zum Wernemittiungsstichtag 16.12 2024 ermittelt,

Grundsihicksdaten
Grundbuch Bllatt Iid. Mr.
Horschbach 420 1
Gemarkung Flur Flurstiick Fidcha
Horschbach 0 30T 831 m*

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Mach den Regelungen der Immaobiliemverermittiungsverordnung ist der Bodenwer i <d."R.im Verglelchs-
wortverfahren zu ermitieln (vgl. § 40 Abs, 1 ImmoWerdW 21). Neben oder ansielis von Wergieichskaulfpreisen kinmen
auch geeignete Bodenrichtwarte zur Bodenweremmittiung hesangezogen werdan {vgl § 40 Abs.-2 ImmaWerty 21)
Bodenrichtwere sind gesignet, wenn sie entsprechend

+ dem Entwicklungszustand gegliedert wnd

nach At und Mal der baulichen Mutzung,

dem beitragerechtichen Zusiand,

der jmveils vorherrechenden Grundstiicksgestall,

der Bauweise oder der Geblivdestellung zur Machbarbebauung und

s der Bodenglte als Acker- oder Grinlandzahl 7

hinreschend bestimmi sind (vgl § 16 Abs. 2 ImmoWerl 21);

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens #ir eine Mehrheil von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwerizone zusammengefass! werden, fir die im \Wesentiichen gleiche Nutzungs- und Wertverhditnisse
vorliegen, Er ist bezogen aufl den Quadraimeter Grundstiicksfidche, Der verbffentliichie Bodentichiwen wurde
beziigch seiner absoluten Hohe auf Plausibilitél Oberprift und als zutreffend beurtellt, Die nachstehende
Bodenwertermittiung  erfoigt  deshalb  auf. der Grondiage des . Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewerfungsgrundstliicks won dem Richtwerignindsiick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen = wis
Erschlislungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, A und Mall der baulichen oder sonsiigen
Mutzung, Bodenbeschaffenhedt, Grundstiickszuschnitt — sind durch emsprechende Anpassungen des Bodenrichtwers
berlcksichtigl.

4.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert betrdgt fir die Lage des Bewerungagrundstiscks (mittlere Lage) 45,00 €m?® zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrchtwerbgrundsiick ist wie folgt definiert:

Erntwicklungssiufe = bawraifes Land

Art der baulichen Mutzung = WA [allgemeines Wohngebiet)
beilragsrechtiicher Zustand = frei

Grundflachenzahl (GRE)} = [4 {gem. BPlan, keine Vorgaben GAA)

Geschossflachenzahl (GFL) 0LE (gem. BPlan, keine Vorgaben GAA)

Zahl der Vollgeschosse (ZVE) = 2
Ambaissrt = freistehend
Batuwelse = gffen
Grundsticksfizche (f) =  T00m?
Zuschnitl = lagedblich
Topografia = i, M. aben
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittengsstichtag = 16122024
Entwicklungssiufe =  baureifes Land
At der baulichan Nutzung = WA [{allgemaines Wohngebiet)
beitragsrechiiizher Zustand = frei
Grundflachenzahl (GRZ) = unbebaul, keine Angaben

Geschossfidchenzahl (GFE) unbebaut, keine Angaben
Zahl der Vollgeschosse (2W3E) unbebaul, keine Angaben
Anbauan = unbebaut, keine Angaben
Bawwsizs unbebaut, kelne Angaben

GA, 100524 A5 KUS (KT 5!!1-!1-2“:!125]
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Grundgsticksflache (f) =  831m*
Zusehnitl = fast rechteckig
Topografie =  =ghr stark anateigend nach Morden

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Machfolgend wird der Bodensichtwert an die allgemeinen Werverhdlinisse zum Wertermitthungsstichtag 16.12.2024
und dee werbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewerlungsgrundsiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand ot Ersuterung
bﬂhg:mhlllmlr Zustand des Bodenrichbwerts = fre 5
beitragsireier Bodennchtwert = 45,00 €/m? Anmerkung 1
{Ausgaws.m-t filir wailens .ﬁnpassung_]
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts ~N)) Q-
Richiwertgrundstick Beweriungsgrundstiick Anpassungsfakior Erlauterung |
Shichilag 01.01.2024 16.12:2024 ) 1,00 Anmerkung 2
lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen
Lags mitthere Lage mitlere Lage u 9400
Anbauart freist=hend unbebaut, x 1,00
keine Angaben. \
Arl der baulichen WA (allgemeines WA {allgemeines x 1,00
Mutzung W-nhngehiel:l Wﬁhljgﬂletil 1
 lageangepassier bedragsireter BRW am Werlermittiungsstichtag = 45 00 Eim? Anmerkung 3
GFZ 0.8 [(gem. BFlan, kema unbabaut, x 1,00 Anmerkung 4
Wargaben GAA) keine Angaben
GRZ 0.4 (gem. BFlan, keine unbeiaut, TN 1,00 Anmerkung 5
Vorgaben GAA) keine Angaben
Flache (m®) 700 a3 fom 0,93 Anmerkung &
Entwickiungsstufe baurgifes Land baureifes Land = 1,00
‘Vollgeschosse 2 unbabaut, . 1,00
, keine Angaben
Bauwalse offen uniebac, ® 1.00
keine Angaben
Zuschnitt Iagediblich fast rechieckig ¥ 1,00 Anmerkung 7
Topografis i. M. aban sahr slark ansteigand ® .95 Anmerkung 8
rach MNorden
vorbufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 38,76 €'m*
Bodenrichbwert
IV. Ermitilung des Gesamthodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 39,76 €/m* Anmearkung 9
Flachna M 231 m?
beitragafreler Bodemwvert = 3T01656€
d.__37.000.00 €

Der beitragsfreie Bodemaert betragl zum Werermittbungsstichtag 16.12 2024 inggesamd 37.000.00 €

431 Ertduterungen zur Boedenrichtwertanpassung

Anmerkung 1:
Dieser abgabefreie Bodennchiwert beirdgt fur die Lage des Bewerungsgrundstlicks (méttlere Lage) 45.00 €'m* zum
Stichiag 01. Januar 2024, Er ist somit der Ausgangsweart fur alle weiteren Berechnungan.

Anmerkung 2:

Der vorhandena Bodenrichbéeart wurde swar beraeits vor Idngerar Zeif nou angepasst, abar nach Ribcksprache mil dem
zustandigen Gulachlerausschuss llegen derzeil keine Grinde vor, die gine weitere Anpassung rechiferigen wirden-
Anmerkung 3

Aul desen lageangepassten  bia-freien Bodenwert® sl der Marklanpassungsfakior des Sachwertverabrens
abzustelen (dieser Bodepwert dient als Maistab fir die \Winschafiskrafi der Region bew. die Kaufkraft der Machfrager
nach Grendstbcken in dieser Lage). Die danach ggf moch berbcksichliglen Einflussfaktoren gehen = den

Gesamibodenwert  &in wid  basinfussen dmulnlge iber die Hihe des '-'Dflﬁl.lﬁgﬂﬂ Sachwerts den
G 100524 A KLS [KT) Saste 13 von 24
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Marktanpassungsfakior.

Anmerkung 4;

Ciée Angaben bzgl. der GFZ sind Vargaben des Bebauungsplans. Von Seiten des rustiindigen Gutachterausschusses
sind keine Vorgaben vorliegend. Auf Grund dessen, dass des Bewertungsgrundstick unbebaut ist und keine
Worgaben von Seiten des Guiachierausschusses varliegen, erfolgen / kGnnen keine Anpassungen erfoigen.
Anmerkung 5:

Cie Angaben bzgl, der GRZ sind Viergaben des Bebauungspéans. Vion Seiten des zustindigen Gulachterausschusses
sind keing Vorgaben vorliegend. Aul Grund dessen, dass des Bewerungsgrundstick unbebaot st und keine
Vorgaben von Seiten des Guiachierausschusses vorliegen, erfolgen / kinnen keine Anpassungen e:fm;aﬂ
Anmerkung &:

Grundsatzlich gilt: Je graler dag Grundsidck, umso hiher der absolule Bodenwert, die Folge hienvon: d‘m Mamfmge

sinkt —* niedrigar relativer Bodenwerl, d. h. der relative Bodemwert stehl In sinem [uni:l]nﬂalun Emmharrg zur
Grundsticksfidche

Al Grund dessen, dess das Bewerlungsgrundstiick eine erheblich gréfere Flache auﬁmam wird under zmmnm;-
ung der nachiolgenden Ausfihrungen ein Abschlag von 7 % in Ansatz gal:m:hL

Ermittiung des Anpassungsfaktors: Zugrunde gelegte Methodilc Sprengnetter

Flsche . —  HKoeffizient
Bewertungsobjekt 831 m* Y RN 0,82
Vengleichsobek Joom* o 1P 0,89

Anpassungsfakior (GFZ) =
Koeffizient (Beweriungsobjeki). Hmfﬂzienl Wurg&&ldamhjnm =nd,. 0.93

Der angapasste Bodennchbwer ist somil dar Ausgar-gsmﬂ fibr-alle weitaran Bélmﬂhungm '
Anmerkung T:
Das Bewerlungsgrundsiiick wekst einen unregelmaBigen IMI aul, um‘ aber lageiblich singestuft werden kann;
daher wird nach Sachverstandigeneinschatzung weder ein Zuschlag nech ein Apschlag in Ansatz gebrachi
Anmerkung 8:
Aufl Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstick ! Bewertungsabjekl in seiner Topografie sehr stark nach Nosd-
waestan anstaigend isl, wird nach Ea;hvmlﬂn:ﬁuaﬁ&imnhﬁm_ng Bim A.h:ml'llm '-'fl:rn 8 % in Ansatz gebracht,
Anmerkung 9:
Der hier ermittette Bodenwer! weillt — wis gu m: beschiieben - einige gElmHn& und ungOnshige Aspekte aul, die in
ihrer Gesamtheit erheblichen Einfluss auf den Wert haben. Nach Wardigung afl dieser Punkte war der vom Gutachter-
ausschuss fir Grundsidckswerle fir den Bereich Waﬂ.lpl'alz n F‘1rmaa:ans gls Bodennchiwert angegebene Werl von
45,00 € | m® entsprachend anzupassen.

4.4 v-rglni:hmﬂlrmltﬂﬁﬁg

441 Das Vﬁglilmmmwﬂl dH‘muhﬂmMmltﬂunﬂlﬂmmnﬂ

Das Modell fur gie Ermittiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 immoWerlY 21 beschrieben

Die Ermitlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Mullipiikation eines an die Merkmade des zu
bewertenden Objekles angepassien Vergleichsfaktors mil der entsprechenden BezugsgriBe (Vergleichs-
faktorverfahren) basiersn.

Zur Ermitthung. von Vergléichsprelsen sind Kaufprelse von GrundsiGcken heranzuziehen, die mé dem 2u
bewertenden Grundsidck ninreichend Obersinstimmende Grundsilcksmerkmale (z. B, Lage. Entwicklungszustand, Art
und Mal der baulichén Nutzung. Grafle, beitragsrechllicher Zustand, Gebaudean, baulicher Zustand, Wohnfidche
et ) aufweizen und deren Verragszeitpunkie in hinreichend zeiflicher Maha zum Wertermitilungsstichiag stehen. Eine
hinreichenda Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleschsgrundsticks mit dem des
“Wertermiltiungsabjelkls llegt vor, wenn das Vergleichsgrundsiick hinsichilich seiner wertbesinflussenden
Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen sufweist, deren Auswirkungen auf die
Kaufpreise in sachgerechier Waisa durch Umrechnungskoaffirienten oder Zu- und Abschifige berlicksichiigl werden
kénnen, Eing hinrelchande I.Jh-mnﬂnnmung des Vertragszeitpunktes mil dem Werermitthungssiichiag liegl vor,
wenn der Vertragszeitpunkl nur eine unerheblich kurze Zelispanne oder nwr 5o weit vor dem Werermitilungsstichlag
liegl, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Werverhdlinisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch
Indexreifen, bericksichtigt wearden kinnan

Vergleichsfaktoren sind durchschniffliche, aul sne geeignele Berugssinhed bezogens Were 10 Grundsiiicke mif
bestimmien werbssinflussenden Grundsticksmerkmalen [Mormobjekie). Sie werden auf der Grundlage won
gesignelen Kaufpreisen und der diesen Kaufprelsen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefakioren],
den dissen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erielbaren |[Bhriichen Errdgen (Eriragsfaktoren) oder einer
sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermitiell. 2w Anwendung des Vergleichsfaklorverfahrens ist der Vergleichsfakior
bei werrelevanten Abweichungen der Grundsticksmerkmale wnd der allgemeinen ‘\Werbearhdtinisse mithels
Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geesgneler Weise an die Merkmale des
Warlermittlungsobpekies anzupassen (== objekispezifisch angepasster Vergleschsiaktion),

Ggf. besiehende besondere objekisperifsche Grundsiicksmerkmale, de bel der Emmitlung des wvorlaufigen
Vergleichaweris nichl berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswears aus dam markiangepassien
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vorldufigen Vergleichewer sachgem&i zu berloksichiigen,
Das Vergieichswertvarfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bew, Ver-
glechstakioran (indewekl) ainen Kaufpreisvergleich dar,

4.4.2  Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaulpresen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundsticke] ermittell, die
it dem zu bewerenden Grundstiick hinreichend dbereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und de zu
Zeitpunkten wverkaufi worden eind (Merragszeilpunkie), die in hinreichender  zeitlicher Néhe zum ‘\Werl-
ermitlungsstichiag siahen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu profen sowie bel ebwaigen Al:mmu:hungan an die
Gegebenheiien des Wertermilllungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21) ' :
Vergleichsfakloren sind  durchschnitiche  \Werte filr Grundstlicke mit  bestimmiten weﬂhwlnnumnﬂen
GrundstOcksmerkmalen (Normobjekle), die sich aul eine gesignele Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundiage von gesigneten Kaufpreisen und der diesen Kaulpreisen Hﬂtpmd'mnﬁm Flécher- oder Raumeinhei
{Gebdudefakioren). den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich. - erziélbaren —jdhrichen Eriragen
{Erfragsfakioren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittell, Lm den objektspesifisch angepassten
Vergheichsfaklor zu ermiteln, ist der Vergleichsfakior auf seine Eignung zu pﬁ.rfm und I:rai ﬂ'.-.lurgan Abweichungen an
dis Gagebenheiten des Werermitbungsobjekies anzupassen,

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von \erpgleichspreisen —und ‘u"erg]elmn‘hhuren an die algemeinen
Werlvenalinissa rum Weremitbungsstichiag.
Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21) ' '
Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von. \ftrgmduprelun und Vmﬁlmchmw an i
wertbesinflussendan Eigenschaften des szmlrhngwbhtls (z. B. Lage, Entwicklangszustand, Art und Mall der
baulichen Mulzung, Grile, beitragsrechticher Zusiand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnflgche efe ),
Zu-{Abschldge
Hier werden Zu-iAbschifige zum vorldufigen ﬁrﬂlﬂﬁﬂm} VE{g!mn-ha-warl I:-amniwnhligi Diase Begen msbesondare in
giner ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechien baim Bewertungsobjekt und der dem
vorliufigen {rel) Vergleichswart zmndﬂugmﬂn Vergleichsobjekte hegrm;tai
Marktlibliche Zu- oder Abschifige (§ T .Mﬂ_ 2 ImmoWertV 21)
Lassen sich die allgemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Wrg{mdrﬂah'tumrh"-ferglamhnprew& auch durch
gine Anpassung mittels Indexreiben oder.in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berilcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marklangepassian voridufigen Verglmichswerts gine Zusllzliche Marktanpassung durch marktlbliche
£u- oder Abschidige erorderich,
Besondere objekispezifiacha Erunﬂmdmmiﬂunlh {§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Unter den besonderen obpekispezifischen: Grundsticksmerkmalen versiehl man alle vom Oblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden indiidusiien Eigenschaften des Bewerungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
narmalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche ‘[]h-umitarung insbesonders Baumdngel und Bauschdden (siehe
nachfolgende Erldufenngen), grndsliicksbezogens  Rechle und Belastungen odes Abweichungen wvon den
markilblich erzielbaren Errigan).
Baumingel und Bauschden '(§ B Abs. 3 ImmﬂWirW 1)
Baumangel sind. Fohler, dig dem Gebdude i d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafe
Ausfahrung oder Planung. Sié kiinnen sich auch als funklionale oder sthelische Mangel durch dee Wedlerentwicklung
des Sandards oder Wandiungen in der Mode einstelien.
Bauschéaden sind auf unterlassene Instandhaliung, auf nachiragliche Sulere Einwirkungen oder auf Folgen von
Baumangeln zurlickzofihnen

Fiir behebbare Schéden und Mangel werden die diesbeziglichen Werminderungen auf der Grundiage der Kosten
Tgeschatzl, die zuihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schifzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der
Grundlage von auf Einzrelpositionen bezogenen Kostenermitiungen erfolgen,
Der Beweriungssachversténdige kann | d. R, die wirklich erfordedichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normaien Bauzustandes mur Uberschidgig schitzen, da
® il zerstbrungsirel — augenscheinlich untersucht wird,
« grundsdizhich keine Bauschadensbeguiachtung erfolgh (darzu ist die Beaufragung eines Sachversiandigen fr

Schdden an Gebduden notwandig)
Es wird susdricklich daraul hingewsesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerlermitiung allein aufgrend
Mitletung von Auftraggeber, Mieter ele, und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne jegliche
differenzierie Beslandsaufnahme, technischen, chemizchen o. & Funktionsprifungen, Vorplanung und Kosten-
schétzung angesetzi sind,

d.4.3 Verglelchawertberachnung

Zur Bewerung des unbebaulen Grundsiicks sind erginzend zum reinen Bodemwert evil vorhandene
Werbesinfussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfredungen) oder besonders
objekispezifische Grundsticksmerkmale (2. B. Pachirechia) zu berlcksichiigen

—_—
GA AD0S24 AG KLES (KT} Saile 15 von 28 )



VERKEHREWERT = GUTACHTERN

QLAF MEVER Db,
i g (FH o et deviapeiriod Amnaien &
il - Wrtach -ing. (EH) g e
Pustaiaezistr 8 G6606 51 Wangai Wirigostimg  (Wingeriestnie: 4} In 50007 Hurachbach
Bodenwert (vgl. Bodenweremmittiung) AT.060, 00 €
Waert der AuBenanlagen (vgl. Emzelaufsialiung) * 0,00 €
voridufiger Verglelchswert = A7.000,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlige * 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 37.0:00,00 €
Bericksichtigung besondersr objektspezifischer Grundsticksmerkmale - &.000,00 €
Vergleichswert = SO0 31.000,00 €
rd, _31.000.00 €
4,431 Erbuterung zur Vergleichswerberechnung
Wal die Ausfiihrungen zuvor
AuBenanlagen VRIS
Aulienanlagen @, ;\\\\Q D). jer Sachwert (inkl.
o G = BHK
wilder Aufeechs (ohne Ansalz) 4 R
Summea ~- 0,00 €

Marktibliche Zu- oder Abschiage

Eme rusitzliche Marktanpassung des marktangepassten vorldufigen Sachwertwers durch markiibliche Zu- oder
Abschl&ge ist nicht erforderdich,

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale d

Hier werden die weriméRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermitbungsansateen des Varglaichswerlverfahrens
baraits berlcksichliglen Besonderheiten des Objekts insowelt komigisrend berlicksichligh, wie sie afensichilich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentimer elc. mitgebeill worden sind,

hnnnﬁr.uhhkhwﬂhduﬂmﬂﬂmﬂm . PN | Wertbesinflussung insg.
18 S \” i) ALl
Weitere Besonderheiten RN > Yl <6.000,00 €
»  Strommast szl auf dem Grundalﬂchlwlu auch dar Strom.
kasten - Emnscheinkungen beider Planung mtgiich;
pauschaler Abzug dafir
= Ausbau der Strale. nurim-sddwestichen Bereich-ge-
geben, ansonsten ohrie Ausbay, pauschaler Angatz eines
Sicherheilsabschlags Hioden noch nichi weller erdolglen
Ausbau _
Summe ) ' -6.000,00 €

444 Verkehrswen

Grundsticke mit der Mutzbarkeit des Bewerlungsgrundsticks werden (blicherwsise zu Kaufpreisen gehandeli, die
sich vorrangig.am Vergleichswert orientieren,

Der Verglelchswert wuede 2um Wertermitliungsstichtag mid rd. 31.000,00 € ermattelt.

Der Varkehrswert fir das unbebaute, als Grinland / Bauplatz genutrte Grundstick in 66887 Horschbach,
Wingartsweg 4 (Wingertsslrale 4)

Grundbuch Blatt Ifd. Mr.
Harschbach 430 1
Gemarkung Flur Flursilick
Horschbach — 307011

wird im Hinblick aul eine unlerstellte Folgenutzung als ein bebautes / bebaubares Grundsiick zum Weremittlungs-

31.000,00 €

i 'Worien: sebersrddrel Riglausendinfhunder] Ewm 00 ¢ 100)

geschitzl
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Bersénliche Erstellung:

Cas Wertermittlungsobjekt wurde vom Ersteller am 16, Dezember 2024 besichligt und das vorliegende Verkehrswen.
gutachien unter ssanar Leitung und Veraniworiung ersielli,

Deer Erstefler bescheinigl durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde enlgegensiahan, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger micht zulBssig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwirdigkedt beigemessan werden kann

Hinwels: Q&

Der ermitteite Verkehrswert des vorliegenden Gutachtens wurde Stichtag bezogen e d. h, der
Verkehrewert st nur fir maximal diesen Tag giltig. Solite das Gutachten nhrdmiﬂtplm hinaus
genutzt werden (maximal ein Jahr), so solite das gesamte Gutachten, inklusive aller lh-nhnl n und
Datenslitre, sowie der ermitteite Verkehrswert, aul seine Glltigkelt Oberprift warden und den
aktusllen Wert angepasst werden. Eine Verkehrewertermittiung fiir einen in der mm% ist
unzulissig.

Aufgestellt:

BEE06 St Wended, 05. Februar 2025

e} [Tealstremummer .
r i1 DT = P Nl e LTy
Pestalozzistrale 8. 66406 St Wendel 0oRRRT? .

Tel ! G al 2 JESR DL EE o Fpo ol B 8 U B
W wwon A a4 » gl arendwer dominuds ]‘ilyp!- E] t

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung:

Urheberschulz, alle Rechte vorbahallen, Das Varkehrswer-Guiachben ist nur filr den Aufraggeber, den inferman
Gebrauch und den angegebefien Zweck bestimmi, Wedlere Beleligte mOssen dem Sachverstindigen milgetest
werden. Eine Vendglfltigung ader Verwertung an bew, durch Dritte ist nur mit scheifilicher Genehmigung des
Aufstallers gestattet. Eine Hafhung gegendber Dritten (z. B Enverbern #1c.) s in Ginze ausgeschlossen. es wird
jedem miglichen Erwarber des Objekies eine selbstandige Dberpaiifung aller im Gutachien verwendeten Datensatze
atc. ampiohlien.

Der Auftragnehmer hafted dnbeschriinkl, sofern der Bufiraggeber oder (im Falle einer vereinbaren Drittverwendung)
ein Dritter Schadenersatzanspriche gellend macht, tie aul Vorsatz oder grobe Fahrifssigkeit, sinschiefiich von
Varsatz oder grobes Fahridssigkad der Verreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der
Ubemahme einer Beschafenheitsgaraniie, - bei arglistigem Verschweigen wvon Mangein, sowie in Fallen der
schubdhafien Verletzung des Lebens, des Karpers oder der Gesundheit

In sonstigen Fallen der leichten Fahrassigheit hafiel der Auftragnehmer nur, sofem eine Pflicht verletzt wird, deren
Einhaltung fir die Eeichung des Verragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpfiicht). In einem solchen
Fall jst die Schadensersalzhafiung auf den vorhersehbaren und lypischerweise sinfrelenden Schaden begrenzi
Die Haftung nach dem Frodukthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschiossen ist die persénliche Haftung des Erflilungsgehifen, gesetzlichen Verlreters und Belriebsangeharigen
das-Aufiragnehmars fisr von ihnen durch leichte Fahrlissigkeil verursachie Schisden,

Die Hafung fordie Vaollstindigkait, Richigheit und Altealitdt von Informationan und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Guiachienbearbeidung bezogen oder dbermitiell werden, ist auf die Hohe des filr den Aufiragnehmer miglichen
Rickgrifis gegan den jawailigen Dritlen béschrinkt,

Dieses Gulachien ist unler der Pramisse erstelll, dass alle Rechisgrundlagen (Gesetze, Rachilieen, Verordnungen und
Bestimmungen eic.) des Bundes. wie auch die derzellige Wahreng, woll umfinglich RechisgOltigkeil besitzenigelien,
Eine (ber das Vorstehende hinausgehende Haftung i susgeschiossen bew. st fiir jeden Einzelfall auf mazimal
5,000,00 EUR begrenzt.

Aufterdem wird daraud hingewiesen, dass die im Guiachten enthaltenan Karen (z. B. Stalenkarie, Stadiplan,
Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechilich geschitzl sind. Sie diren nicht aus dem Gutachien separien
undiodar siner anderen Nutzung zugefihr werden. Falls das Gutachten im Intermet vertffentlicht wird, wird zudem
darauf héngewiesen, dass dée VerGffentiichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestatet ist Im Kontext won
Zwangsversieigerungen dard das Guilachien bis mawimal zum Ende des Zwangsversteigerungsveriahrens
verdfentlicht warden, in anderen Fallen maximal fir die Dawer von & Monatan,

Das beaufiragle Gutachilen wird als Einschredben versandl. Der Auftraggeber st verpflichted, das vorllegende
Gutachien sofort auf Méngel etc. 2u Gberpalifen, Die Widerspruchsirist des Aufiraggebers endet nech vier Wochen, ab
Emplangsdatum des Guiachiens beim Gutachlenemptanger,
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5 Verwendete Fachgrundiagen etc.

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrewertermittiung

- alle Rechisgrundlagen etc. in der zum Zeitpunkl der Gulachienerstellung geltendean / [rechis-) glltigen Fasgung -
=« BauGB:

Baugeseizbuch
#  BauNVD:

Baunutzungsverordnung = Verordnung Gber die baufiche Mutzung der Grundsticke
« LBO:

Landesbavordnung / -en (bezogen auf die Bebauungspléne und deren Dalen der Eilzung: hu;hlms-u; des
jeweiligen Bundeslandes des 2u bewertenden Objaktes

= BGB:
Birgarfiches Gesstzbuch
= WEG:

Wohnungseigentumsgeselz — Gesetz Ober das Wohnungselgentum und n:ln Daumad-mmml
= [ErbbauRG:
Erbbaurechitsgesalr - Gesetr Gber das Erbbaurecht
«  AVG:
Gesetz Ober die Zwangsversteigenung und die Zwangsvenwvaliung
¢ ImmoWertV und ImmoWertV21:
Verordnung Ober die Grundsitze fir die Ermitilung der, vgrhahr-awanu vor Immuhﬁan und der for dee
Wertermittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermitiungsverordnung —ImmoWery
«  SW-RL: ' N &3
Richilinee zur Ermittlung des Sachwarts éSaﬂmm‘h'kﬂhm SW-RL)((
«  VW-RL:
Richilinia zur Ermittlung des Vergieichswerls und de-aﬂﬂdmmaa'ls {Uﬂrﬂmd‘rﬂﬂn‘ﬂﬂﬂhmﬂ WVW-RL})
=  EW-RAL:
Richtiinie zur Ermittlung des Ertragswearts n:Eﬂmmmrh:hllln]ar EW-RL) °

« BRW-RL:
Richisnie zur Ermittiung des Bodenrichiwers rﬂmunnzhmmlwe - BEW—H:L}
= WertR:

Wartermittiungsrichtiinien - Richflinien: hwm Emitllwu der *.farhﬁﬂrmam {Marktwarte) von Grundsticken

s GEG:
Gebaudeanargiagesatzr — Gesalz zur ".l'aralnhﬂﬂidmng das Energiesinsparrechts fir Gebdude und zur Anderung
weiterer Geselze vorn 08, August 2020, |dF, der Bekanntmachung vem 13. Augs! 2020 (BGBI Jahrgang 2020
Teil | Nr. 37, 5. 1728 1), mitInkraftreten Zum m, Navember 2020

s WaFlv:
'ilwmﬂ&dranvurmmum ‘u’amrdmmg ur Eamdmung der Wohnflache vom 25 November 2003 (BGBL | 5
2348)

«  WMR:

‘\Wahnf&chan- untl Mlahvarhdxﬂlia - RlQhHII‘IIE zur wohmvertabhdngigen VWohnfidchenberechnung und
Meetwenermitiiung wom 13 Jii Eﬂﬂ? i[1]. Ahadinrttl‘l! )

»  DIN 2832
DIM 283: Bhﬂ 2 '-'l.tuhnungm B-arad'munu der Wohnfigchen und Nulzfidchen” (Ausgabe Februar 1962; obwiohl
im Citober 1883 mﬁd:ymmgan findet die Vorschrifi in der Praxis weiter Anmvwendumng)

o LBV :
Foile B-erammwmrﬂmhg Verardnung Gber wohnungswirischaftliche Berechnungen in der Fassung vom
2/ Oktober 1880 (BGBI. | 5. 2178), zuletzt gedndert durch Adikel 7B Abs. 2 des Gesetzes vom 23, November

= 2007 {BGEIE 1.5 2614)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

# Sprengnetier (Hreg): Immobenbewerung = Markidaten und Praxishilfen, Loseblatisammiung, Sprengnetier
Immobilienbewertung, Bad Neusnahr-Ahnweiler 2019

= Sprengnetier (Hreg): Immobdienbewertung - Lehrbuch wnd Kommentar, Loseblattsammiung, Sprengnather
Immobilienbewertung, Bad Meuenahr-Ahrwailer 2018

s Sprengnelier (Hreg. ) Sprengnetter Books, Online Wissenadatenbank zur Immobilienbeweriung

« Sprengnetter [ Kieng: ImmoWerdW. Das neuve  Werermitlungsrechi - Hommentar zor
immobilienwertermitlungsverordnung, Sprengnetier Immobillenbeweriung, Singg 2010

=  Sprengnetier (Hrag. ) Sachwerrnichilinge und NHE 2010 - Kommentar zu der neuen Warermitihengsrichtiinia zum
Sachwerverfahren, Sprangnetier Immaobilienbewartung, Sinzig 2014

#* Sprongnetter / Kieng / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobienbeweriung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immaobilienbewenung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

#  Preisspiegel 2020 (Wohn- und Gewerbeimmabilen) fir das Saadand und Rheintand-Pfalz vom IVD; Kdln IVD-
Wesl, 2020
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Migtrecherchen auf den Gblichen Immobilienplatiformen im Intermet und Tagespresse
Landesgrundsticksmarkiberichtes Rheinland-Pfatz 2021, cberer Gulachierausschuss ik Grundstickswerta filr
din Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz
in Kaoblene

* Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Plalz 2023, oberer Gulachierausschuss filr Grundsiickswerie filr
den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rhainland-Pialz
in Koblenz

»  Qualifizierier Mietspeegel Hir gen Saanplalz-Kreis 2020, Saarpfake-Kreis, Hombung 2020

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Guiachien wurde unler Verwendung des von der Sprangnatier Real Estate Sarvices GmbH, Ead Mauana.m
Ahrweiler entwickellen Softwareprogramms “Sprengnetier-ProSa” (Stand Januar 2023) umaﬂt

54 Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass die enthaliensen Karten und Daten ummnmmm gasmﬂtﬂ arnd
Sie dorfen nicht aus dem Gutachten separiert und / oder einer anderen Nutzung. :mﬁ-nrl werden

55 Quellenangaben der Karten, Mieten, Grundlagen etc,
ALK — Liegenschafiskane: :
= Vermessungs- und Katasierami Wesiplalz, Pirmasens
Strafienkarten;
= Wermessungs- und Kalasterami Wesiplalz, Pmmm
= Groler Reiseatias 2003/4, Map&Guide
- Karen Mairlumont Promotion, Ostfitdemn -
- Karen (Anlagen 1 - 3} .OpenStreetMap™ (open data COmMans open dalgb&su Lizenz {ODbL) durch dis
DpanSirestap-Foundation (OSMFL; nﬂpmshuuﬂd:q: Eminh:tm-.

Migten und allgemeine Grundlagen:

- Qualifizierter Mietspiege! fir den Saarpfalz‘Kreise 2020, Saapfatz:Kreis, Hl:ﬂ'ntlu.rg 2020

= Preisspiegel 2020 (Wohn- und Gm-.'m'bmmmmm} fiir das smm und Rheinland-Plalz vom VD, Kibén
IVD-West, 2020
Mietrecherchen auf den Oblichen Immabilienplaltformen im. Internat und Tagespresse
Landesgrundsticksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2021, oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickawerte
fir den Bereich des- Landaﬁ HhEllnhﬂ—F“fElJz Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation
Rhainkand-Pfalz in Koblenz,
Land-aa.gmndsmnkamsﬂtmenchlﬂa Hhamland—F‘l'alz 21123 oberar Gutachterausschuss fibr Grundsticksweris
fior den Bersich des Landes %umm Landesami W Vermessung und Geobasignlormalion
Fihalrﬂlnduﬁm‘ln Hnﬂlﬂ'm \

56 Verzelchnis dar Anlagen

Anlage 1; S ALETLg aus der &rﬂﬂ.ﬂd{m’ln mJt Hmnzen;'l'lnuhg der Lage des Bewerungsobjekts
Anlage 2: Aumlg au[a :ﬁnrﬁmndtmh und Umgebung mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekls
Anlage 3: ﬂu:mn aus der Stralenkane mit Kennzeichnung der Lage des Bewerungsobjektes
Anlage 4: : Aﬁ‘ﬁmﬂ'dus dem Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung der Bewertungsobjekles
ﬁ.nlagﬁ'ﬁi 2: ALFE]'.‘LI-E aus dem Bebauungsplan mit Mennzeichnung der Bewertungsotjekies
= A.rhgeﬂ ’ :ﬁ,mzug aus der Flurkarbe mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekies
Anlage T: Faotodakumentatian
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VERKEHRSWERT - GUTACHTERN

OLHE MEVER

ipi-tng (FH P st Aeveezer I
-G I i Faaittrmach derides® s

Dl -AAmseh -y (FH) unbebaunes Gresslick,

y
Pastatarair & BGSO8 51 Warkdet Wiergstgweg 4 (Wingerissiralie 4) m 83887 Horschbach

! Anlage 7: Fotodokumentation

Fobo 1 — Ansicht von Sidwesten

Folo 2 = Ansichi van Shdosten
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YERKEHREWERT = GUTACHTERN

BT
unbiebaubes Grundsilok
Wingertiweg & (Wingerssirale 4} in BEEAT Horschbach

QLAF MEYER Dl
Cap - R e dpcbis dyoarmbim i

LA -Medsch Slng [(Frr

Pestslorrslr & G6506 5! Wenogal

Anlage T: Fotodokumentatsan

Folo 3= Strommasi

Foio 4 = Wasseranschluss
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