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Amtsgericht Pirmasens

Bahnhofstralle 22-26
Datum: 26.06.2023

66953 Pirmasens Az 1K 56/22

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i, S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einer
Lagerhalle bebaute Grundsttick
in 66953 Pirmasens, Am Sommerwald 82
Folgenutzung als Bauland

~

Der Verkehrswert des Grundstiuicks wurde zum Stichtag
30.05.2023 ermittelt mit rd.

112.000 €.

Ausfertigung Nr. 6
Dieses Gutachten besteht aus 28 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 8 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Kurzfassung des Gutachtens

Auftraggeber

Zweck des Gutachtens
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag:
Ortstermin

Eigentiimer

Mieter
Zwangsverwaltung

Grundbuchbezeichnung

Gebaudekurzbeschreibung

Wertermittlungsverfahren
Bodenwert (relativ)
Bodenwert (absolut)
Mietansatz
Restnutzdauer

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Vergleichswert

Verkehrswert

Amtsgericht Pirmasens

Bahnhofstr. 22.26

66955 Pirmasens

Wertermittlung in der Zwangsversteigerung
30.05.2023

30.05.2023

30.05.2023

siehe Gerichtsschreiben

Keine

Keine

Grundbuch von Pirmasens; Blatt 5847 Ifd. Nr. 3
Gemarkung Pirmasens; Flurstiick 6673-(1.591 m?);
Gebaude- und Freiflache; Am Sommerwald 82
Lagerhalle, eingeschossig; nicht unterkellert.

Baujahr ca. 1972 geschatzt
Das Gebaude ist abbruchreif

Vergleichswertverfahren
83,29 €/m?

133.000,00 €

0,00

0-Jahre

~30.000,00 €

112.000,00 €

112.000,00 €

Am Sommerwald 82, 66953 Pirmasens
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Unterausgenutztes Grundstiick, bebaut mit einer abbruchreifen
Lagerhalle

Am Sommerwald 82
66953 Pirmasens

Grundbuch von Pirmasens, Blatt 5847, 4fd.\Nr. 3

Gemarkung Pirmasens, Flurstiick 6673.(1.591 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:
Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

Mieter:
Wohnpreisbindung gem. § 47 WoBindG:
Gewerbebetrieb:

Maschinen und Betriebseinrichtungen:

Prozessbevollmachtigte:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Feststellung des Verkehrswertes gemafy-§ 74a Abs. 5 ZVG im
Zwangsversteigerungsverfahren
Beschluss des Amtsgerichts Pirmasens vom 18.04.2023

30.05.2023 (Tag der Ortsbesjchtigung)

30.05.2023 entspricht dem-Wertermittlungsstichtag

30.05.2023

Das Bewertungsobjekt konnte(hur von aufen besichtigt werden.
Frau Ebert-Glimm, Sachverstandige

Da das Gutachten-im:Zusammenhang mit der Zwangsversteige-
rung erstellt wurde und insofern fiir die Verdffentlichung im Inter-
net-durch das Zwangsversteigerungsgericht vorgesehen ist, un-
terbleiben, aus—Datenschutzgriinden alle personenbezogenen
Angaben; die insbesondere die Verfahrensbeteiligten betreffen.
Zur Wahrung der Anforderungen an Verkehrswertgutachten sind
die vorliegenden Ausfiihrungen durch einen Annex zum Gutach-
ten-erganzt, der die Anlagen mit personenbezogenen Angaben
umfasst und nur dem Gericht vorliegt.

Vermutlich Keine
Keine
Unbekannt, vermutlich keiner

Unbekannt, vermutlich keine
Die Lagerhalle konnte nicht von innen besichtigt werden

RAe Born, Hauptstralie 7, 66482 Zweibriicken

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

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 19.08.2022

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 01.01.2022

¢ Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2022

¢ Luftaufnahme mit Stand 01.01.2022

Am Sommerwald 82, 66953 Pirmasens
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o Auskunft Stadtplanungsamt Pirmasens
o Auskunft Bauaufsichtsamt Pirmasens

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Bericht Gber:
a) Verkehrs- und Geschaftslage siehe 2.1

15;21.2

b) baulicher Zustand und anstehende Reparaturen siehe 3.2.6
c) Bauauflagen, behdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen siehe 2.5.3
d)

Verdacht auf Hausschwamm (3.2.6)

Feststellung dber:
a) Verdacht auf 6kologische Altlasten

b)  Verwalter

c)  Mieter oder Pachter

d)  Wohnpreisbindung gem. § WoBindG
e) Gewerbebetrieb

f) Maschinen und Betriebseinrichtungen
g) Energieausweis im Sinne des GEG

2 Grund- und Bodenbeschreibun
21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Einwohnerentwicklung:

Wirtschafts-.und’‘Branchenstruktur:

Arbeitslosenquote:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:

Konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festge-
stellt werden

nicht vorhanden

unbekannt, vermutlich-eigen genutzt

nicht vorhanden

nicht vorhanden

Vermutlich nichtvorhanden

nicht vorhanden

g

Rheinland-Pfalz

Pirmasens
Die kreisfreie Stadt RPirmasens liegt im Sidwesten von Rhein-
land-Pfalz in kurzer Entfernung zum Oberzentrum Kaiserslautern
und-zur Metropolregion Rhein-Neckar. Sitz der Kreisverwaltung
Stidwestpfalz 'und der Verbandsgemeindeverwaltung Pirma-
sens-Land.

Pirmasens (ca. 40.000 Einwohner)

Die’einstige Schuhmetropole ist auch noch heute von der Schuh-
industrie gepragt und beherbergt zahlreiche weltmarktfihrende
Unternehmen aus dem Bereich der Schuhherstellung und -ver-
trieb.

stagnierende Bevolkerungsentwicklung; Pirmasens hatte in den
vergangenen Jahren einen betrachtlichen Rickgang der Bevol-
kerung zu verzeichnen.

unterdurchschnittliche Entwicklungs- und Wachstumstendenzen.

Uberdurchschnittlich; sinkende Arbeitsplatzentwicklung in den
letzten Jahren.

nachstgelegene gréRere Stadte:
Zweibriicken (27 km), Saarbriicken (66 km), Kaiserslautern (36
km), Landau (47 km)

Landeshauptstadt:
Mainz (130 km)

Bundesstralken:
B10 (1,5 km), B270 (3.2 km)

Am Sommerwald 82, 66953 Pirmasens
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

Stralenart:

StralRenausbau:

Parkplatze:

Autobahnzufahrt:
A 8 (8,6 km), A 62 (8 km) Hoheischweiler

Bahnhof:
Pirmasens (3,5 km)

Flughafen:
Saarbriicken (58 km), Frankfurt (154 km)

Das Bewertungsobjekt befindet sich’in/Pirmasens, im Ortsteil
Sommerwald, Richtung Rodalben; in-einem allgemeinen Wohn-
gebiet, ca. 1 km (Luftlinie) von der Bundesstrale 10 und Bundes-
stralRe 270 entfernt.

Schule, Kindergarten und Arzte sowie Einkaufsmoglichkeiten be-
finden sich in unmittelbarer Nachbarschaft und im Zentrum.
Eine Bushaltestelle befindet sichcin fuRlaufiger Entfernung.
Stadtverwaltung in-Stadtmitte von-Rirmasens.

Gute Wohnlage, als Geschaftslage nicht geeignet;

Es handelt.sich um ein_allgemeines Wohngebiet mit folgenden
wesentlichen:Merkmalen:

Uberwiegend wohnliche. Nutzungen,offene, ein- bis zweige-
schossige’Bauweise:

Gute Verkehrsanbindungen an die B-10, B 270 sowie die A 8 und
A 62;

Im Bereich der 6stlichen Grundstlicksgrenze befindet sich eine
Kirche-mit'dJugendraum und eine Kindertagesstatte.
Immissionen durch.den StralRenverkehr konnten bei der Ortsbe-
sichtigung nicht festgestellt werden.

eben

Strallenfront:
car27 m;

mittlere Tiefe:
ca. 60 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 1.591 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstlicksform;

Ubertiefe

offentliche Verbindungsstralle (Einbahnstrale);
Stral’e mit normalem Anliegerverkehr zu den Wohnstral3en;

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;

Auf dem Grundstiick sind keine Parkplatze vorhanden, kdnnten

Am Sommerwald 82, 66953 Pirmasens
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

aber geschafften werden.

Parkmoglichkeiten befinden sich im o&ffentlichen StralRenraum
auf Parkstreifen vor und auf der gegeniberliegenden Stralien-
seite des Grundstiickes

Abwasserbeseitigung Uber Nachbargrundstick
Grunddienstbarkeit (Abwasserkanalrecht) an dem Grundstiick
Flurstick-Nr. 6670/5 und an dem Flurstiick 6670/7

Vermerk:

Nicht benannte, ggf. vorhandene unterirdische Leitungen, sind
wertmalig nicht berlicksichtigt.

keine Grenzbebauung der Lagerhalle;

eingefriedet durch Mauer, Zaun

Vermerk:

Grenznachmessungen wurden von der Sachverstédndigen keine
vorgenommen. Es wird in diesem’ Zusammenhang auf den in der
Anlage beigefiigten Flurkartenauszug.-verwiesen

gewachsener, normaltragfahiger-Baugrund

Untersuchungen’ (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schadlicher'Bodenverdnderungen liegen nicht vor.

Die Untersuchung und Bewertung ‘des. Bewertungsobjekts hin-
sichtlich altlastverdachtige Flache-gehdren nicht zum Gutachten-
auftrag-und werden-nicht vorgenommen.

In. dieser Wertermittlung (ist-eine lagelbliche 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.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zugvom 19.08.2022 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il und Ill des Grundbuchs von Pir-
masens, Blatt 5847 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Es ist ein Abwasserkanalrecht an den Grundsticken Flur Nr.
6670/5 und 6670/7 eingetragen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Kenntnis der Sachverstan-
digen nicht vorhanden.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Am Sommerwald 82, 66953 Pirmasens
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Da kein Verdacht hinsichtlich evtl. bestehender Baulasten be-
steht, wurde eine gebuhrenpflichtige Auskunft aus dem Baulas-
tenverzeichnis nicht eingeholt.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts jst-im-Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist ein Bebauungsplan
P 027 mit folgenden Vorgabenvorhanden:
WA = Allgemeines Wohngebiet
Il = 2- geschossige Bauweise
o = offene Bauweise
30° = Dachneigung
vordere Baugrenze :10'm
Baufenster: 30'm
hintere Baugrenze’30 m

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die-Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde, geprift.

Fur die Lagerhalle liegt dem Bauordnungsamt Pirmasens-keine Genehmigung vor. Es liegen jedoch diverse,
nicht genehmigte Unterlagen; zum Bau einer Lagerhalle vor.

Die Lagerhalle ist aulRerhalb.der im B-Plan-gekennzeichneten tiberbaubaren Flache gebaut.

Aufgrund der vorliegenden Unterlagen ist die Nutzung illegal.

2.6 Entwicklungszustand inkl.-Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher-Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden nicht eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Am Sommerwald 82, 66953 Pirmasens Seite 9 von 28
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einer Lagerhalle bebaut (vgl. nachfolgende Geb&dudebeschreibung).
Eine Freilegung ist moglich und wirtschaftlich sinnvoll.
Das Objekt ist vermutlich leerstehend.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur-die:Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden! Ausfihrungen 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
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.‘/Annahmen auf.Gruandlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und-Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.). wurde nicht.gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wig sie Zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.-vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es:wird ggf. empfohlen, gine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen-auf pflanzliche:und tierische Schadlinge sowie lber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht’durchgefiihrt:

I

3.2 Lagerhalle

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Lagerhalle;
eingeschossig;
nicht unterkellert;
Pultdach;
freistehend;

Baujahr: ca-1972 (geschatzt)

Auflenansicht: thw: verputzt und gestrichen, tlw. Welleternitverkleidung
tlw. Kunststoffprofile

3.2.2 “Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

lLagerflachen

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

Konstruktionsart: tiw. Massiv, tlw. Holzkonstruktion (Pfosten)

Fundamente: tiw. Streifen-, tlw. Stitzenfundamente

Umfassungswande: tiw. Mauerwerk, tiw. Welleternitverkleidung (vermutl. Asbesthal-
tig)

Geschossdecken: keine

Tore / Turen: Kunststofftir mit Lichtausschnitt
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Dach:

Schwingtore mit Bretterfillung

Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz

Dachform:
Pultdach

Dacheindeckung:
Welleternit; vermutlich asbesthaltig
Dachrinnen- und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserve rsorgung:

keine

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
unbekannt

keine

keine

keine

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Lagerhalle

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

unbekannt

unverputzt, tlw. Welleternit, tlw. Holzbretter
Lichtwellplatten

unbekannt

keine Wasser- und Abwasserinstallation

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

keine
keine vorhanden
fur die jetzige Nutzung vermutlich zweckmafig

Die Lagerhalle weist erhebliche Unterhaltungsruckstande und
Schaden auf.

Far die Wertermittlung wird die derzeitige Nutzung nicht als nach-
haltige Nutzung zugrunde gelegt.

Der bauliche Zustand ist schlecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau.

Am Sommerwald 82, 66953 Pirmasens
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Verdacht auf Hauschwamm besteht nicht

3.3 Nebengebdude

keine

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz vermutlich vorhanden; Kanalanschluss
auf dem Grundstick vorhanden

Einfriedung (Mauer mit Ziegelabdeckung), 1-flg. Tor mit Tur

Baume, Straucher und Rasenflache

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einer Lagerhalle bebaute Grundstiick in 66953 Pirmasens, Am
Sommerwald 82 zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2023-im"Hinblick .auf’eine unterstellte Folgenutzung als
unbebautes Baugrundstick, ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr:
Pirmasens 5847 3
Gemarkung Flur Flursttck Flache
Pirmasens 6673 1.591 m?

4.2 Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung

Die aktuelle Nutzung hataugenscheinliche keine wirtschaftliche Zukunft mehr. Es wird fir die Wertermittlung
unterstellt, dass die vorhanden’ bauliche Anlage keinen-wirtschaftlichen Wert mehr besitzt und deshalb liqui-
diert wird und das Grundstlick dann anschlieRend wiedér einer wirtschaftlichen Nutzung, insbesondere einer
Bebauung zuzufiihren.

In der Wertermittlung-wird abweichend von-der-bisherigen Nutzung von einer nachhaltigen Nutzbarkeit als
Bauland ausgegangen.

Es wird deshalb nachfolgend-in derVerfahrenswahl und den Verfahrensberechnungen bereits auf die unter-
stellte Folgenutzung abgestellt. Der Umnutzungsaufwand wird in den Wertermittlungsverfahren im Rahmen
der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale durch entsprechende Wertabschlage beriicksich-
tigt.

4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskauf-
preisen kdonnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. § 16
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
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e dem abgabenrechtlichen Zustand und
o der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und-Maf der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen

des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 85,00 €/m?zum-Stichtag 01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = <aureifes Land

Art der baulichen Nutzung =(( WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = |l

Bauweise =  offen

Grundstucksflache (f) = \600-m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 30.05:2023

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =~ WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand =) frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = |

Anbauart = freistehend

Bauweise = offen

Grundstucksflache/(f) =  1.591 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend:wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.05.2023.und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2023 insgesamt 133.000,00 €.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 30.05.2023 X 1,09

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Am Sommerwald 82, 66953 Pirmasens
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Lage gute Lage gute Lage X 1,00
Anbauart freistehend freistehend x 1,00

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 92,65 €/m?
Flache (m?) 600 1.591 x 0,90
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse Il I x 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 83,39 €/m?
denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 83,39 €/m?
Flache X 1.5691.m?
beitragsfreier Bodenwert = 132673,49 €
rd. 133.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28-12.2012 insgesamt 133.000,00 €.

4.5 Vergleichswertermittiung

4.51 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist.in“"den §§:24 <26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann-entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen(Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten:Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren;,

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick: hinreichend“Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Maf3:-der baulichen)Nutzung, Gréf3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen; Eine” hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundsticks mit'dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu-und Abschiége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit.dem’ Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).
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Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen
Vergleichswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 133.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 9.000,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 142.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage # 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 142.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 30.000,00 €
Vergleichswert = 112.000,00 €

rd: 112.000,00 €

4.5.2 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

AufRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Einfriedung entlang der Stra3e mit Toranlage 6.000,00 €
Grundstiicksanschluss 3.000,00 €
Summe 9.000,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse-lassen sich bei.Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund-isteine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nichtin’den Wertermittiungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des ‘Objekts insoweit korrigierend bertiicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bodenwertbesonderheiten insgesamt -30.000,00 €
e 150 m? +.200,00 €/m? einschl. Entsorgung von as- -30.000,00 €
besthaltigem Material
Summe -30.000,00 €

Ermittlung des Werteinflusses von Freilegungskosten und sonstigem Aufwand

Freilegungskosten und sonstiger Aufwand 30.000,00 €

Abzinsungsfaktor 1/q"

bei z=0,00 % Abzinsungszinssatz x 1,0000

und n = 0,00 Jahren Restnutzungsdauer

Werteinfluss von Freilegungskosten und sonstigem Aufwand = -30.000,00 €
rd. -30.000,00 €

Die sofortige Freilegung ist mdglich
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4.5.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen.”Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechendenFlachensoder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Unyden objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung-zu prufen-und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und(Vergleichsfakioren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf
der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berucksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden/Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei-Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels (Indexreihen/oder in anderer-geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des:marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich!

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

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 marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und:Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung.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 nachtragliche au3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

- nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstliicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu:Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 112.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert wird im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als unbebautes Bauland

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Pirmasens 5847 3
Gemarkung Flur Flurstick
Pirmasens 6673

zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2023 mit rd.

112.000 €

in Worten: einhundertzwolftausend Euro

geschatzt.

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 Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Lemberg, den 26. Juni 2023

Dipl. Ing. Stephanie Ebert-Glimm
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern-eine Pflicht.verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages iberhaupt erst’'ermdglicht:und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht), In-einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberdhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen’ und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt-werden; ist’auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten_beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung(ist.ausgeschlossen bzw. ist.fiirjeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die.im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie“diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden: Falls das-Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass(die Veroffentlichung nicht fiar/kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf-das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in-anderen Fallen-maximal flir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von/Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

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

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie:= EW-RL)

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien'~ Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken

BetrKV:
Betriebskostenverordnung # Yerordnung-Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz '~ Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

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

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen
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Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter/ Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[71 Haufe: (Hrsg, Sommer/Kroll/Piehler) Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung, Loseblattsammlung,
[8] IVD-Wohn-Preisspiegel 2021/2022
[9] Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2019

[10] Baukosten 2020/21 Instandhaltung / Sanierung / Moderniseirung / Umnutzung;. Sechmitz, Krings, Dahl-
haus, Meisel

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter:Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa™ (Stand 01.01.2023) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Bodenrichtwertkarte

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 3: Luftaufnahme

Anlage 4: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte
Anlage 5: Fotos
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Anlage 1: Bodenrichtwertkarte
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Anlage 2:  Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Anlage 3:  Luftaufnahme
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Anlage 4:

Seite 1 von 1

Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte
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Anlage 5: Fotos
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Bild 1: Blick von der Stral3e auf der Nordseite auf das Grundstiick

Bild 2: Blick aus nordlicher Richtung auf die Lagerhalle
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Anlage 5: Fotos

Seite 2 von 4

Bild 3: Blick vom Grundstlick in Richtung Stralle

Bild 4: Lagerhalle abbruchreif
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Anlage 5: Fotos
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Bild 5: Fassadenholz der Lagerhalle verwittert

Bild 6: Lagerhalle mit Gewachshausanbau aus 6stlicher Richtung betrachtet
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Anlage 5: Fotos
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Bild7:  Lagerhalle und Gewéchshausar‘_nbaqxéi)s noraééﬂicher Ric_h,tgngbét’rachtet

Marode Fassadenverkleidung und Dacheindeckung aus Welleternit (vermutlich asbest-

Bild 8:
haltig)

Am Sommerwald 82, 66953 Pirmasens

Seite 28 von 28



	1  Allgemeine Angaben
	1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
	1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
	1.3 Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers

	2 Grund- und Bodenbeschreibung
	2.1 Lage
	2.1.1 Großräumige Lage
	2.1.2 Kleinräumige Lage

	2.2 Gestalt und Form
	2.3 Erschließung, Baugrund etc.
	2.4 Privatrechtliche Situation
	2.5 Öffentlich-rechtliche Situation
	2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
	2.5.2 Bauplanungsrecht
	2.5.3 Bauordnungsrecht

	2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
	2.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen
	2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

	3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen
	3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung
	3.2 Lagerhalle
	3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht
	3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
	3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach)
	3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung
	3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
	3.2.5.1 Lagerhalle

	3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebäudes

	3.3 Nebengebäude
	3.4 Außenanlagen

	4 Ermittlung des Verkehrswerts
	4.1 Grundstücksdaten
	4.2 Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung
	4.3 Verfahrenswahl mit Begründung
	4.4 Bodenwertermittlung
	Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks
	Beschreibung des Bewertungsgrundstücks
	Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks

	4.5 Vergleichswertermittlung
	4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
	4.5.2 Erläuterung zur Vergleichswertberechnung
	Marktübliche Zu- oder Abschläge
	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale

	4.5.3 Erläuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
	Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)
	Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)
	Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)
	Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)
	Zu-/Abschläge
	Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
	Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)


	4.6 Verkehrswert
	Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung


	5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
	5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
	5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
	5.3 Verwendete fachspezifische Software

	6 Verzeichnis der Anlagen



