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1. VORBEMERKUNG

1.1 AUFTRAGGEBER, ANLASS
Auftraggeber:

Eigentiimer:

Grund der Gutachtenerstellung:

Zwangsversteigerungssache:

Wertermittlungs-/ Qualitétsstichtag:

Wertermittlungsgrundlagen:

Rechtl. Grundlagen:

Literatur:

Ubergebene, iiberlassene Unterlagen:

Erhebungen des Sachverstandigen:

Ortsbesichtigung:
Tag:
Teilnehmer (s. sep. Aufstellung):

1.2 SACHVERHALTE

(O
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Amtsgericht - Vollstreckungsgericht -
67655 Kaiserslautern, Bahnhofstralle 24

Lt. Grundbuchauszug vom 15.04.2025
(s. sep. Aufstellung fiir das Gericht)

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung.
Das Gutachten wurde mit Schreiben vom 05.05.2025 beantragt,
Az.:2 K 18/25.

Antragsteller(in) / Glaubiger(in)
./.
(s. sep. Aufstellung fiir das Gericht)

04.06.2025 (zugleich ‘Ortstermin)
Siehe auch Anlagen

Baugesetzbuch (BauGB); Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) in der zum Stichtag giiltigen Fassung.

Einschldgige Fachliteratur (siehe-Anlage 2)
Keine

Auszug/Einsicht Liegenschaftskataster, Flurkarte, Baugesuch;
Bodenrichtwert des.:Gutachterausschusses, Grundbucheinsicht;
Auskiinfte sonstiger Behorden.

04.06.2025

Die Schuldnerin;
Der Sachverstindige

Es liegen folgende besondere Sachverhalte vor:

I'.Die Bewertung wurde auf Grundlage der zum 01.01.2022 in Kraft getretenen neuen ImmoWertV
2021 erstellt. Diesbeziiglich sind Ubergangsregelungen vorhanden.

2." Das Gutachten ist anonymisiert, datenschutzrechtliche Angaben sind ausschlieBlich als sep. Auf-
stellung fiir das Gericht in einer zusétzlichen Anlage erstellt worden. Der Gutachter ist vom Amts-
gericht angehalten Interessenten keine weiteren Auskiinfte zu dem Bewertungsobjekt zu erteilen.

3. Der Energieausweis wurde zur Verfiigung gestellt. Diese Immobilie weist baujahrsgeméle starke

energetische Mangel auf.

4. Die Baupline stammen aus dem Jahr 1962 und stellen die Genehmigung des Garagenanbaus
dar, sowie eine Schaufenstererweiterung aus dem Jahre 1966. Inzwischen wurde der Bereich des
Erdgeschosses und rd. die Hilfte des Dachgeschosses zur Wohnung umgebaut. Das Treppen-
haus sowie der Rest des Gebéudes liegen als Rohbau vor. Die nachtragliche Genehmigung der
Umnutzung wird hilfsweise unterstellt. Die Pléne liegen unmafstéblich in einer nur méBigen
Qualitdt der Mikroverfilmung vor.

5. Die iiberlassen Planskizzen des Kreditinstitutes weichen von der Bauausfiihrung ab und sind nur

bedingt verwendbar.
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1.3 ANGABEN ZU DEN RECHTLICHEN GEGEBENHEITEN

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Belastungen: Im Zwangsversteigerungsverfahren werden die Eintragungen

1im Grundbuch nicht beachtet.

Ggf. in Abt. II des Grundbuchs bestehende wertbeeinflussende
Rechte sind zusétzl. zu beriicksichtigen bzw: hier ausgewiesen.

Anmerkung:

Schuldverhdltnisse die ggf. im Grundbuch in Abteilung 111 ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten niicht be-
riicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim

Verkauf geloscht oder ausgeglichen-werden.

1.4 ANGABEN ZU MIETERN/PACHTERN

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um das mit einem:1-2 Familienhaus mit Garagenanbau
bebaute Grundstiick. Es ist hierbei eine Wohneinheit mit 4 %4 Zimmer, Kiiche, Bad u. Balkon im
Erd- u. Dachgeschoss und eine Wohnung mit 3 Zimmer, Kiiche, Bad im:Dachgeschoss vorhanden.

Das Wohngebéude ist eigengenutzt, der nicht ausgebaute Bereich steht leer.
(s. ggf. sep. Aufstellung fiir das Gericht)

1.5 ANGABEN ZUM ZUBEHOR

Zubehor wie Maschinen,
Betriebsgegenstinde, usw.: In dem'Gebadude befindet sich eine Kiiche
in durchschnittlicher-Qualitdt und Ausstattung.

Die Kiiche ist nicht in'"der Wertermittlung enthalten.

Anmerkung:

1.6 ZWANGS-/INSOLVENZVERWALTER

Eingetragen als Verwalter: Im Grundbuch nicht eingetragen.
Insolvenzverwalter: Im Grundbuch nicht eingetragen.

ZV-25-1075 Sambach-Katzweilerstr-23.doc

Seite 4/51



Gutachten tliber den Verkehrswert geméB § 194 BauGB fiir das mit einem —F
Wohngebiude bebaute Grundstiick in Otterbach, Katzweilerstr. 23

[ekasziledignnhine
Bladio Aaimini

(O
AZH||‘2 K18/ 25

2.  GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.1 LAGE

Grofirdaumige Lage:

Demografische Situation; Quelle:

N R N

Bevolkerungsentwicklung:

Arbeitsplatzzentralitét:
Arbeitslosenanteil:
Zentralitdtskennziffer:
Ausldnderanteil:
Kaufkraftkennziffer:

Ort und Einwohnerzahl:

Einrichtungen u. Infrastruktur:

Ortsteil/Verbandsgemeinde:

Landkreis / Stadt:

Bundesland:

Verkehrslage/Entfernung:

Wohn-und: Geschéftslage:

Art und MaB3 der Bebauung:

Immissionen:

Der Landkreis Kaiserslautern hat eine Gemarkungsflache von
ca. 640 km? mit ca. 108.000 Einwohner. Dieser Landkreis be-
steht aus 6 Verbandsgemeinden mit insg. 3-Stddten u. 47 Orts-
gemeinden. Kaiserslautern ist als Oberzentrum,-Landstuhl ist
als Mittelzentrum ausgewiesen.

Die Ortsgemeinde Otterbach liegt zwischen den-Stidten
Kaiserslautern und Lauterecken. Verkehrstechnisch liegt
Otterbach an der Bundesstrafle B-270 u. der Landstrae L 389.
Der néichstgelegene Autobahnanschluss liegt an der A 6 in ca.
6 km Entfernung.

In unmittelbarer Nahe von-Ramstein befindet sich der grofte
NATO-Flugplatz Europas;-als grofiter regionale Arbeitgeber.

"Die Bertelsmann Stiftung", www.wegweiser-kommune.de

gering riicklaufig

< 0,5 (stark wohngeprigt)

5,4 % (It. Bundesagentur-fiir Arbeit,"Stand Mai 2025)

66,6 (Landkreis Kaiserslautern) (/t. MB-Research, Stand 2023)
rd. 5,5.% = 14 %-(Landkreis KL) - (Bezugsjahr 2023)

93;5 (L.andkreis Kaiserslautern) -(/t. MB-Research, Stand 2023)

Die Ortsgemeinde Otterbach hat ca. 4.000 Einwohner.
Im Jahre um- 1272 wurde die Gemeinde erstmals urkundlich
erwahnt.

geringe Infrastruktur u. Dienstleistung vorhanden,
nahegelegene Ortsgemeinde mittlere Infrastruktur

Sambach, dieser Ortsteil liegt nordwestlich von Otterbach u. hat
rd. 400 Einwohner. Die Verbandsgemeinde Otterbach-Otterberg
hat ca: 18.800 Einwohner.

Kaiserslautern, Verwaltungssitz in Kaiserslautern
Rheinland-Pfalz

Das Grundstiick liegt nahe dem Ortskern. Der Bezirk ist an den 6f-
fentlichen Nahverkehr angebunden. Die ndchste Bushaltestelle be-
findet sich in direkter Nachbarschaft. Geschéfte des tdgl. Bedarfs
befinden sich nicht in der Gemeinde.

Stellpldtze auf dem Grundstiick sind vorhanden (1 Garage).

Befriedigende, unterdurchschnittliche Wohnlage.
Als Geschiéftslage nur bedingt geeignet.

Die Grundstiicke der ndheren Umgebung sind vorherrschend
Wohnbau- u. gemischte Baufldchen, liberwiegend mit 1-2 ge-
schossigen Wohngebduden bebaut;

Abweichende Bauweise

Uberdurchschnittlich, stirkere Beeintrichtigung;

Auf Grund der direkten Lage an der Bundesstral3e und der riick-
wirtigen Bahnlinie sind stirkere Beeintrachtigungen durch
Emissionen vorhanden.
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2.2 GESTALT UND FORM

Durchschnittliche Breite u. Lange,

Grundstiicksgrofle, Nutzung:

Bemerkungen/Form:

2.3 ERSCHLIESUNGSZUSTAND
Stral3enart:

Stralenausbau:

Abgabenrechtliche Situation:

Hohenlage zur Strafe:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Einfriedung:

Baugrund, Grundwasser:

(O
AZH||‘2 K18/ 25

Flur Nr. | GroBe | Breite/Linge | Nutzungsart |

441/8 630 m> ca. 16,5 mx 37 m Gebédude- u. Freifldche

Rechteckige Grundstiicksform

Ausgebaute Hauptverkehrsstrafie
mit starkem Verkehr.

Voll ausgebaut, Geschwindigkeitsbegrenzung,
Fahrbahn asphaltiert,
beidseitig Gehwege, Stralenbeleuchtung

ErschlieBungsbeitragsfrei, wiederkehrende Beitrédge;
Eine Anliegerbescheinigung wurde nicht beantragt,
Eventuell ausstehende o. zukiinftige Beitrdge sind
zusatzlich zur Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Von der'StraBBe gering abfallendes-Gelédnde, Grundstiick fast eben

Ver- und Entsorgungsanschliisse,
Wasser-aus Offentl. Versorgung, Kanalanschluss;
Telefon-/Kabel-/DSL-Anschluss vorhanden.

Zweiseitige Grenzbebauung des Gebaudes; Bauwichgarage;
Nachbargebédude als Grenzbebauung

Einfriedung durch Zaun

(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Gewachsener, normal tragfihiger Baugrund,

Grund- bzw. Schichtenwasser kann vorliegen

Anmerkung:

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhdltnisse ohne Grundwasser-
einfliisse vorhanden sind.

2.4 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
(WERTBEEINFLUSSENDE RECHTE UND BELASTUNGEN)

Grundbuchlich gesicherte Belastungen: Das Grundbuch von Sambach,

Blatt 559, Stand vom 15.04.2025

hat folgende wichtige/wertbeeinflussende Eintragungen
beziiglich des betroffenen Grundstiicks in Abteilung II:
(auszugsweise, gekiirzt, ohne pers. Eintragungen)

1fd. Nr. Zwangsversteigerung angeordnet

(Amtsgericht Kaiserslautern - 2 K 18/25 -)

Bestandsverzeichnis / Herrschvermerk: nicht vorhanden

ZV-25-1075 Sambach-Katzweilerstr-23.doc
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Gutachten tliber den Verkehrswert geméB § 194 BauGB fiir das mit einem

Wohngebaude bebaute Grundstiick in Otterbach, Katzweilerstr. 23 T

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Eintragungen im Altlastenverzeichnis:

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Darstellung im Flachennutzungsplan:
Festsetzung im Bebauungsplan:

Baurecht:

Besondere stiadtebauliche Maf3nahmen:
Denkmalschutz:

Natur-, Wasser-u. Landschaftsschutz:

(O
AZH||‘2 K18/ 25

Anmerkung:
Schuldverhdltnisse die ggf. im Grundbuch in Abteilung 111

verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geloscht oder durch die Reduzierung des Ver-
kaufpreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z:B:-begiinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverun-
reinigungen (z.B. schidliche Bodenverdnderungen, Altlasten):
Diesbeziiglich wurden vom Sachverstandigen keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Das Bodeninformationssystem'/ Bodenschutzkataster
Gemarkung Sambach,

Flurstiick Nr. 441/8

wurde nicht eingesehen.

Allgemeine Verdachtsmomente: einer Altlast liegen nicht vor.
Das Baulastenverzeichnis Gemarkung Sambach,

Flurstiick Nr. 441/8
wurde nicht eingesehen.

Ggf. bestehende wertbeeinflussende Eintragungen

sind zuséatzl. zur-Ermittlung zu berticksichtigen.
Erfahrungsgemdfs sind nach-Art, Maf3, Nutzung u. Grundstiicks-
zuschnitt keine zusdtzl. wertrelevanten Baulasten zu erwarten.

M = Gemischte Bauflachen
Es ist kein Bebauungsplan vorhanden.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitit der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Wertbeeinflussende Satzungen sind nicht vorhanden.
Es besteht kein Denkmalschutz.

Es:sind keine bes. wertrelevanten Besonderheiten vorhanden.
Angrenzend an Bahntrasse u. Auflenbereich.
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2.5 ENTWICKLUNGSZUSTAND DES BEWERTUNGSGRUNDSTUCKS
Allgemein:
Die Entwicklungszustinde von Grund und Boden sind in § 3 der ImmoWertV definiert.
Sie werden dort in 4 Stufen eingeteilt:
* Flédchen der Land- und Forstwirtschaft
* Bauerwartungsland
* Rohbauland
* Baureifes Land

* Sonstige Fldchen

Die Bodenwertentwicklung insgesamt und auch die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustands-
stufen lassen sich weder absolut noch relativ generell bestimmen; diese-schwanken ortlich, situations-
und konjunkturbedingt sehr stark.

Baureifes Land sind nach Definition in § 3 (4) ImmoWertV Fliachen; die nach 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsidchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Bewertungsgrundstiick:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das mit einem 1-2 Familienhaus mit Garagenanbau
bebaute Grundstiick im Innenbereich.

Es ist kein Bebauungsplan vorhanden.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 (Innenbereich) BauGB zu beurteilen.

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen.

Einordnung:

Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt um baureifes Land.
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3.  BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND AUBENANLAGEN

3.1 WOHNGEBAUDE

Anmerkung: Die Auswertung wurde nach den Angaben der Flurkarte durch-
gefiihrt. Fehlende Angaben sind - soweit augenscheinlich er-
sichtlich durch den Ortstermin - ergdnzt worden.

Die Baubeschreibung beruht tlw. auf Mitteilungen der beim
Ortstermin anwesenden Person(en) u. konntenicht in allen
Teilen verifiziert werden. Abweichungen sind daher-.méglich.

Art des Gebaudes: 1-2 geschossiges 1-2 Familienhaus
- zu Wohnzwecken genutzt
- das Gebéude ist voll unterkellert
- das Dachgeschoss ist teilweise, ausgebaut
- an das Gebéude schlieft die Nachbarbebauung an
- Garage s. Nebengebdude/Anbau
- rechteckige Gebdudeform mit-Anbau
- 1-2 Wohneinheiten, moéglich / vorhanden
- Hauseingang erfolgt von der Straenseite her
- AuBenabmaBe: ca. 10mx12,5 m' “(Hauptgebaude)

zuziigl. ca. 2mx 2,5m: ~(Anbau)
Besonderheiten/Ergédnzungen: Es liegen keine weiteren Besonderheiten vor.
Baujahr: unbekannt, um:1900 (It. Auskunft Eigentiimer(in))
Modernisierungen/ Erweiterungen: Folgende Erweiterungen wurden durchgefiihrt:

- notwendige Unterhaltungsmafinahmen sind erbracht
um 1962: Anbau-Garage

um 1966: Fassadenénderung Schaufenster

= Erd- u. tlw. Dachgeschoss ernecuert

Ausfiihrung und-Ausstattung:

Konstruktionsart: Massivbau

Griindung: Fundamente aus Bruchstein (Annahme auf Grund des Baujahres)

AuBlenwénde: Kellergeschoss: Massivmauerwerk aus Sandstein/Bruchstein
Erd-

Dachgeschoss:  Mischmauerwerk: iiberw. Sand-/Kalksandstein, Bims

Innenwande: Kellergeschoss: Massivwénde aus Mauerwerk

Erd-

Dachgeschoss: Massivwinde, ausgemauertes Holzfachwerk
Geschossdecken: Kellergeschoss: Preuf. Kappendecke

Erd-

Dachgeschoss:  Holzbalkendecke

Treppenhaus: Kellertreppe: Weiterfiihrende Geschosstreppe
Geschosstreppe: Holztreppe mit tragenden Seitenwangen,
Tritt- u. Setzstufen aus Holz,
Gelander/Handlauf aus Holz

Treppe zum
Dach(spitzboden): s. GeschoBtreppe
AuBentreppe(n): Massivtreppe als Aufgang zum Erdgeschoss
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FuBbdden: Konstruktionsart: Holzdielenboden/Estrichbelag
Kellergeschoss: {iiberw. Beton-/Estrichboden
Wohnen/Schlaf.: {iberw. Laminat-Belag
Nicht ausgebaut: iiberw. Holzdielenboden
BadfuBBboden:  Fliesen
Kiichenbereich: Laminat-Belag
Treppenrdume: PVC-Belag

Fenster: ausschlieBlich dltere isolierverglaste Kunststofffenster, tlw. 1-
fach verglaste Fenster, tlw. Glasbausteine
Fensterbdnke:  innen einfache Ausfithrungen
auBlen:  Sandstein

Rollldden: aus Kunststoff
Tiiren: Eingangstiir: Aluminium-/Messingtiir;-1-fach Verglasung
mit Drahtglas
Innentiiren: uberw. furnierte:Standardholztiiren,

tlw. fehlend
Ter.-/Balkontiir; Material entsprechend den Fenstern ausgefiihrt

Innenansicht:
Wandflachen: iiberw. verputzt u. gestrichen, als Streichputz,
tlw nicht fertigestellt
Bad: Fliesen raumhoch
weitere Bader: nicht vorhanden (Rohbau)
Kiichenbereich: Fliesenspiegel an Objektwand
Flure: Verputzt/ tapeziert
Treppenhaus:  verputzt u. gestrichen
Deckenflichen: Uberwiegend verputzt/tapeziert u. gestrichen
Auflenansicht: Fassade: Faserzement-/Eternitplatten
Farbe: hell, beige/ocker; s. Anlagebilder,
Giebel glatt verputzt
Fenster: Farbe: weil3
Sockel! Platten mit Steinoptik
Balkon(e): Betonplatte gefliest, iiberdacht
Terrasse(n): nicht vorhanden
Dachgeschoss:  Satteldach mit Betondachstein
Eindeckung: Farbe: grau
Dachausfithrung:
Dachform: Satteldach, mit Gauben
Dachkonstruktion: ZimmermannsméBiger Dachstuhl,
nicht / nur bedingt warmegeddmmt
Dacheindeckung: Dacheindeckung aus Betondachstein,
auf Unterkonstruktion mit Unterspannbahn
Dachaufbauten: Gauben
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Technische Ausstattung/ Installationen:

Anmerkung:
Beim Gutachten wird von einer volligen Funktionsfdhigkeit

der technischen Einrichtungen ausgegangen.

Elektroinstallation: Einfache bis durchschnittl. Ausstattung
- Telefonanschluss
- nur Klingelanlage

Sanitére Installation: Bad: Eck-Badewanne, Dusche mit Duschkabine,
Waschbecken, WC,
helle Sanitérobjekte
Ausstattung: gute Ausstattung und Qualitét.
weitere Bader: nicht vorhanden
Rohbau;.zum Ausbau vorbereitet

Kiichenausstattung: Nicht in der Wertermittlung enthalten;
s. entsprechend Angaben zum Zubehor

Heizung:") Gaszentralheizung,
Plattenheizkorper ohne Thermostatyentil
Brenner: Gaskombitherme
Baujahr: rd.|5-10 Jahre alt

Warmwasserversorgung: iiber Heizung, zentrale Warmwasserbereitung,
grofler' Warmwasservorratsbehdlter vorhanden

Besondere (Betriebs-) Einrichtungen: nicht vorhanden

Besondere Bauteile: Zugangsstufe, iiberd. Balkon, Treppe zum Garten

Zustand:

Grundrissgestaltung: Individuell; eingeschrinkte Nutzbarkeit,
fiir das Bauobjekt zeit- und arttypisch.

Belichtung und Besonnung: gut, alle Radume belichtet;
Das Bewertungsobjekt ist nach Norden, Osten u. Siiden hin orien-
tiert.

Baustoffe: Massiv, befriedigend, tlw. schlecht erhalten.

Bauschiden und -mingel: Siehe Bemerkung zu den Sachverhalten;

(& Fertigstellungsarbeiten) Der Sachverstindige stellte erhebliche Miangel/Schaden fest:

(nicht abschlieflende Aufzihlung, erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit)

« Der Kellerbereich ist stark feucht, es sind groBere Putzschi-
den und Schimmel vorhanden. Teilweise sind die Stahltrager
angerostet, es wird die volle Tragfahigkeit hilfsweise unter-
stellt.

o Die Laminatbdden sind Giberw. in einem schlechten Zustand,
es liegen insb. an den StoBstellen stiarkere Aufquellungen vor.

« Die Fenster sind wirtschaftlich iiberaltert, tlw. sind diese
auch noch nicht ordentlich beigeputzt u. angeglichen.

1
) Anmerkung: Das neue Gebdudeenergiegesetz (GEG) ist am 01.11.2020 in Kraft getreten u. setzt ersetzt die EnEV, das EnEG & das EEWirmeG, diese treten somit aufer Kraft.
Es besteht eine prinzipielle Nachriistpflicht wenn die Heizanlage élter als 30 Jahre ist, oberste Geschossdecken sowie Leitungen u. Armaturen sind zu démmen.
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» Das Treppenhaus befindet sich nur im Rohbauzustand, tlw.
sind Tiiren zugemauert, tlw. Leitungen auf Putz provisorisch
verlegt. Installationsschichte sind nicht verkleidet.

o An der AuBlentreppe fillt der Putz ab.

+ An der internen neuen Treppe fehlt im unteren Bereich ein
notwendiges Gelander. Die Abstinde der:Geldnderverklei-
dung sind zu grof.

« An einer eingebauten Tiir fehlt einseitig die Zargenabde-
ckung.

« Die Fassade besteht iiberwiegend-aus Eternitplatten, diese
sind tlw. beschadigt und auf Grund des ‘Alters offensichtlich
asbesthaltig. Der verputzte Giebel weist-Risse auf.

« Die Haustechnik ist-wirtschaftlich iiberaltert und nicht fertig
gestellt.

» Die neue Wohnung im Dachgeschoss befindet sind lediglich
in einem-Rohbauszustand.

o Das Gebilkim Dachgeschoss weist tlw. Schidlingsbefall
auf.

Mcngel an den-sonst genannten Gebduden/baul. Anlagen:
Garagengebdude:

Das Gebaude befindet sich in‘einem zum Wohngebaude ver-
gleichbaren, schlechten, liberalterten, dem Alter u. der Nut-
zungsart entsprechenden Unterhaltungszustand. Die Garage
weist erhebliche Feuchte-/ Putzschidden auf. Die Dachabdeckung
ist mit Welleternitplatten ausgefiihrt.

Anmerkung:
Untersuchungen auf Pilzbefall, pflanzliche und tierische Schdd-

linge sowie tiber gesundheitsschddliche Baumaterialien (As-
best,.PCB, Dioxin, Furane u. w.) wurden nicht durchgefiihrt.
Weiterhin wurden keine bautechnischen Priifungen (z. B.
Brandschutz, Statik, etc. ...) vorgenommen.

Wirtschaftliche Wertbeeinflussung:

(gemiB § 6 ImmoWertV) gefangene Zimmer u. iibergroBe Fluranteile
Unterhaltungszustand: schwerwiegender Instandhaltungsstau vorhanden.
Anmerkung:

Eine vorhandene Wertbeeinflussung wird bei dem Ansatz des
Rauminhaltes bzw. bei dem Ansatz des Mietzinses oder der
Wohnfliche beriicksichtigt. Ansonsten wird ein pauschaler
Abschlag als besonderer wertbeeinflussender Umstand in
Abzug gebracht.

Energetische Eigenschaften: schlecht (altersentspr., alte Fenster),
285,7 kWh / (m**a) Endenergiebedarf,
> 250 kWh/(m?*a) --> H : energetisch unzureichend

Barrierefreiheit: Nicht barrierefrei, Zugang mit einer Stufe,
weitere Stufen zum hoherliegenden Erdgeschoss
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AulBlenanlagen: Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom
Hausanschluf} bis zum 6ffentl. Netz, Kanalanschluss;
Zugang vom Offentlichen Bereich her,
tlw. betonierte Flichen / Wege,
riickwirtig Rasen, Straucher, 2 Biaume,
keine weitere Aussenanlage vorh.

Keine Terrasse vorhanden;
Einfriedung durch Zaun.
Allgemein einfacher, befriedigender aber vernachlissigter Zustand.

3.2 WEITERE GEBAUDE / NEBENGEBAUDE

Art der Gebiude: Vorhandenes Nebengebaude:

Garagengebaude: Ostlich des Wohngebiudes-ist eine Garage als Massivgebiude
angebaut. Der Boden ist betoniert. Das Pultdach ist mit Welleter-
nitplatten eingedeckt.

Das Gebéaude ist nur /Aullen verputzt. Das Garagentor ist als
Schwingtor-mit'sep. Schlupftiir ausgefiihrt.

Riickwirtig ist ein einfacher Schuppen.ohne Trennwand ange-
baut.

Sonstige Gebiude/baul. Anlagen: Gartenhauschen:
Ander 6stlichen Grundstiicksgrenze hinter der Garage ist ein
Gartenhduschen’aus Holz vorhanden.
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3.3 FLACHEN- UND MASSENANGABEN

Verwendete Unterlagen:

Berechnung der Bruttorauminhalte:

Die Berechnung der Nutz-/Wohnfldchen, sowie der Bruttogrund-
fliche u. des Bruttorauminhaltes wurde von mir durchgefiihrt /

tiberpriift. Diese Berechnungen weichen tiw. von den diesbeziig-
lichen Vorschriften (WoFlV, bzw. DIN 283, Il. BV) ab; sie sind

deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die aufgefiihrten Daten sind von mir mit dem:fiir den Werter-
mittlungszweck ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Pléne der Baugenehmigung

Die Rauminhalte werden auf Grundlage der-Unterlagen ermittelt:

Bauteile DIN 277/1987 |Flache, It. Aufmass/Flurkarte, tlw. geschéatzt| Grundflache Héhe‘)/Faktor Rauminhalt
1-2 Familienhaus (m) (m?) (m) (m?)
Kellergeschoss 10,00*12,50 + 1,75*2,75 129,81 2,50 324,53
Erdgeschoss 10,00*12,50 + 1,75*2,75 129,81 2,90 376,45
Obergeschoss nicht vorhanden

Kniestock / Dachhaut | 10,00*12,50 + 1,75*2,75 129,81 2,70 350,49
Dachgeschoss 10,00*12,50 + 1,75*2,75 129,81 2,50/2 162,26
Dachschrége hinten

Abzug, ca. 40,00 m® 40,00 -1,00 - 40,00
Bruttorauminhalt (BRI) gesamt: (gerundet aufvolle 10 m?) rd. 1.170 m*
Bauteile DIN 277/1987 | MaRe.|t. Plan Grundflache | Hohe/Faktor | Rauminhalt
Garagengebdude (m) (m?) (m) (m?)
Grundbau/Bodenplatte| 3,70*6,32 23,38 0,10 2,34
Erdgeschoss 3,70%6,32 23,38 2,15 50,27
Flachdach 3,70"6,32 23,38 0,10 2,34
Bruttorauminhalt (BRI) gesamt: (gerundet auf volle 5 m?) rd. 55 m*

1
) Die Geschosshohen sind tlw. aufiibliche o. durchschnittliche Geschossh6hen angepasst. Alternativ kann ein gesonderter Abzug fiir iiberhohe Geschosse erfolgen.
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Berechnung der Bruttogrundfldche: Die Bruttogrundfliche (BGF) wird iiber die bebauten Grundstiicks-
flachen in allen (nutzbaren) Geschossen ermittelt:

Bauteile DIN 277/1987 |Flache, It. Aufmass/Flurkarte, tlw. geschatzt| Grundflache Anzahl Geschossflache
Wohngebiude (m) (m?) Geschosse (m?)
Kellergeschoss 10,00*12,50 + 1,75*2,75 129,81 1 129,81
Erdgeschoss 10,00*12,50 + 1,75*2,75 129,81 1 129,81
Obergeschoss nicht vorhanden
Dachgeschoss 10,00*12,50 + 1,75*2,75 129,81 1 129,81
Bruttogrundflache (BGF) gesamt:  (gerundet auf volle 1 m?) rd. 389 m?
Bauteile DIN 277/1987 | Male It. Plan Grundflache Anzahl Geschossflache
Garagengebéude (m) (m2) Geschosse (m?)
Kellergeschoss nicht vorhanden
Erdgeschoss 3,70%6,32 23,38 1 23,38
Dachgeschoss nicht vorhanden
Bruttogrundflache (BGF) gesamt:  (gerundet auf volle 1 m?) rd. 23 m?
Bruttorauminhalt (BRI): 1-2'Familienhaus: ca. 1.170 m?
Garagengebaude: ca. 55m?
Gartenhéuschen: ca. - m?
Bebaute Flache (BF): 1-2 Familienhaus: ca. 130m?
Garagengebaude; ca. 23m?
Gartenhduschen: ca. — m?
Bruttogrundflache (BGF): 1-2 Familienhaus: ca. 389m?
Garagengebaude ca. 23 m?
Gartenhauschen: ca. — m?
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Wohngebaude Flache It. Plan/TeilaufmaR, grob geschétzt | Grundflache Faktor Einzelflache

Erd- u. Dachgeschoss:

mit 4 '» Zimmer, Kiiche, Bad (m2) (m2) (m?)

u. Balkon
Wohnen / Essen | 4,08*8,78 - 2,00*4,70 26,42 1 26,42
Kiiche 3,61*4,02 + 0,60*1,00 15,11 1 15,11
Bad 3,11*3,65 11,35 1 11,35
Flur 1,15*6,00 6,90 1 6,90
Durchgangszi. |4,29*3,68 - 0,52*0,57 - 1,10%4,30 10,76 1 10,76
Abstellr./Flur 1,24*1,65 + 1,02*1,65 3,73 1 3,73
Dachgeschoss
Zimmer 3,38*5,08 17,17 1 17,17
Zimmer 3,56*5,06 - 0,52%0,57 17,72 1 17,72
Flur 3,40%5,05 - 1,10*3,00 13,87 1 13,87
Abstellr. 1,55%1,15 + 1,55*1,05 3,41 1 3,41
Balkon 2,39%4,27 10,21 1/2 511
Terrasse nicht vorhanden
Wohnfldche 1) gesamt: (gerundet auf volle m?) rd. 132,00

Wohngebiude Flache It. Plan thw. grob geschatzt Grundflache Faktor Einzelflache

Dachgeschoss: 2 2

mit 3 Zimmer, Kiiche; Bad (m) (Mm% (%)
nicht ausgebaut | Rohbauzustand !
Wohnzimmer 3,33*3,53 - 3,35*1,00/2 + 3,49*3,53 22,40 1 22,40
Kiiche 3,19*2,00 6,38 1 6,38
Bad 3,20*2,74 8,77 1 8,77
Flur 1,22*1,75 2,14 1 2,14
Balkon nicht vorhanden
Terrasse nicht vorhanden
Wohnflache gesamt: (gerundet auf volle m?) rd. 40,00
Die Wohnflache betragt somit insgesamt ca. 172 m?

1
) Die Wohn- u. Nutzflichen sind tlw. um Korrekturfaktoren ergénzt, man klassifiziert daher die ermittelten Fléchen als so genannte "wohnwert- bzw. nutzwertabhiangige" Gesamtflachen.
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Berechnung der baulichen Nutzung, wertrelevante GFZ (WGFZ): ')

Bebautes Grundstiick Bebaute Flache gg;i)bsiféfhee- Voll- Geschossfldche
geschosse
(m?) (m?) (m?)

1-2 Familienhaus 130 1 130
wertrelevantes
Dachgeschoss 130 0,75 98
Garagengebdude 23 1 23
Flachen insgesamt: 153 251

Grundflachenzahl: Verhdltniszahl von bebauter Fldche zur Grundstiicksfliche

GRZ = 153 m?* 630 m? ~ =0,24
Geschossfldchenzahl: Verhdltniszahl von-der Geschossfliche zur Grundstiicksfldche

GFZ= 251 m* 630 m> =0,40

3.4 ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um-das mit einem 1-seitig angebauten Wohngebaude bebaute
Grundstiick in Otterbach, Ortsteil Sambach: Ausgefiihrt ist ein 1-2 Familienhaus mit einem
Garagengebdude. Bei der Bauausfiihrung handelt es sich um einen iiberw. Massivbau.

Fiir eine derartige Nutzung ist das Gebaude in einem-dem Nutzungs-, Umbau u. Renovierungsfortschritt
entsprechenden Zustand. Es sind noch erhebliche Investitionen-zu titigen.

Das Wohngebaude ist eigengenutzt, der nicht-ausgebaute Bereich steht leer. (s. ggf. sep. Aufstellung fiir
das Gericht)

Es sind ein bis zwei (teil)abgeschlossene. Wohnungen (1 x Rohbau) vorhanden.
Der bauliche Zustand ist als ausreichend, tlw. nur.als mangelhaft einzustufen.

Die energetischen Eigenschaften sind als-schlecht (altersentspr., alte Fenster) einzuordnen:
285,7 kWh /(m**a) = >250 kWh/(m**a)--> H : energetisch unzureichend

Die Qualitét der Bauausfiithrung und der Baustoffe ist ein normaler, leicht unterdurchschnittl. Standard.
Es bestehen erhebliche Baumingel/Bauschdden sowie ein schwerwiegender Unterhaltungsstau.
Wirtschaftliche ' Wertminderung(en) sind gefangene Zimmer u. iibergrof3e Fluranteile.

Zustand.der Auflenanlage: Allgemein einfacher, befriedigender aber vernachléssigter Zustand.

1 .
) Das MaB} baulichen Nutzung erfolgt nur grob tiberschlagig zur Uberpriifung der Ausnutzung. Die Werte konnen daher mit den nach § 18-21a BauNVO errechneten Werten abweichen.
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4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG
ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire."

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift:vorgelegten Grundstiicks-
kaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss ei-
nen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermitt-
lung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie:die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefiihrt.

4.1 VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen:Geschiftsverkehr'ist der Verkehrswert des Be-
wertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte libli-
cherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern-zur (personlichen oder zweckgebundenen) Ei-
gennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude (Wert des
Normgebdudes sowie dessen besonderen-Bauteilen und besonderen (Betriebs)—Einrichtungen) und
dem Wert der AuBBenanlagen (Wert der baulichen-und nichtbaulichen AuB3enanlagen) ermittelt.

Zuséatzlich wird-eine Ertragswertermittlung-(gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend fiir die¢ Ermittlung des Verkehrswerts (Beurteilung des marktiiblich u.
tatsdchlichen erzielbaren Ertrags) herangezogen.

Der Ertragswert ergibt:.sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwertist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. §§ 24 - 26 & §§ 40 - 45 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn-das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (§ 13 ImmoWertV).

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffenden besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeméaf3 zu beriicksichtigen.
Dazu zéhlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhéltnisse,
e Baumingeln und Bauschiden,
e baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte),
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e Bodenverunreinigungen,
e Bodenschitze sowie,
e grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

4.2 BODENWERTERMITTLUNG

ALLGEMEINES

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der-Regel im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. (vgl. §§ 13 u. 14 i.V. mit § 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte.zur Bodenwert-
ermittlung herangezogen werden (§ 13 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist ‘der; durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die'zur-Bodenrichtwertzone zusammenge-
fasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezo-
gen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick (objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert, s.-§:26 ImmoWertV) in den wert-
beeinflussenden Umstdnden - wie ErschlieBungszustand, spezielle. Lage; Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirkenin-der Regel- entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.1 BODENRICHTWERT

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte bei
dem zustdndigen Gutachterausschuss entnommen.

Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die-folgenden Eigenschaften auf:

Der Bodenrichtwert betrigt in der Lage des
Bewertungsobjektes zum-Stichtag 01.01.:2024: 160 €/m?

Die Bodenrichtwertzone ist wie folgt definiert: Zone: 1000

Art der Nutzung: Baufldche/ Baugebiet: B/MD baureifes Land / Dorfgebiet

MaB der Nutzung: I Anzahl der Vollgeschosse
RichtwertgroBe des Grundstiicks: 600 m? GroBe / ErschlieBungstiefe
Geschossflidche des Grundstiicks: - GFZ = Geschossflachenzahl
Bauweise: o o=offene / g=geschlossene Bauweise
ErschlieBungsabgabenrechtlicher Zustand: frei

Besonderheiten: keine
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4.2.2 BODENWERT

Es wird der ausgewiesene Richtwert als Bodenwert fiir angemessen gehalten. Das Grundstiick ist beziig-
lich der allg. Lagekriterien u. den tatséchl. Eigenschaften vom Richtwertgrundstiick verschieden.

Es wird daher eine Anpassung an den Bodenrichtwert als notwendig erachtet.

Zuschldge/Abschlidge zur Anpassung an Grundstiicksmerkmale u. Zustand des Bewertungsgrundstiicks
(vgl. insbesondere § 16 ImmoWertV), namentlich:

Bodenrichtwert 160,~ €/m?
e Zeitanpassung, konjunktureller Zu-/Abschlag (rd. 2%) + 3, —€/m?
o Grundstiicksgrofe (rd. -2%)  —=3,— €/m?
e Lage: an Bahndamm (rd. 10%)-_+ 16,— €/m?
objektspezifischer angepasster Bodenrichtwert =rd. 176,— €/m?

Unter Berticksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis-zum Wertermittlungsstichtag und der vorhan-
denen Vergleichspreise und unter Beriicksichtigung des: Verhiltnisses der Maf3e:der baulichen Nut-
zung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungs-
stichtag wie folgt geschétzt:

Baureifes Land, ErschlieBungsbeitragszustand: frei

Flurstiick-Nr. Grofie Bodenwert Wert gesamtes | Anteil Bodenwert
Flurstiick Flurstiick
Flurst.-Nr.  441/8 630 m? x 176,~€/m?= 110.880,— € rd. 110.900,—€
insgesamt.: (gerundet auf volle Tausend) rd. 111.000,—€

Die Bodenwertermittlung ergab einen

Bodenwert des Grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag von rd. 111.000,— €
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4.3 ERTRAGSWERTERMITTLUNG

ALLGEMEINES

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt
sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitali-
sierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermittlung
fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

REINERTRAG, ROHERTRAG - § 31 IMMOWERTV

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung-und zuldssiger Nutzung marktiib-
lich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten. Der Ermittlung
des Rohertrages sind die marktiiblichen u. tatsdchlichen Mieten zugrunde zu-legen. Der Reinertrag er-
gibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN - § 32 IMMOWERTY

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelméBigen Aufwendungen, die: nicht durch-Umlagen-oder sonstige Kosteniibernah-
men gedeckt sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die-Verwaltungskosten, die Instandhaltungskos-
ten, und das Mietausfallwagnis sowie die Betriebskosten (i. S. § 556-(1) BGB).

OBJEKTSPEZIFISCH ANGEPASSTER LIEGENSCHAFTSZINSSATZ - § 33 IMMOWERTV

Der Liegenschaftszinssatz ist eine-Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er wird regelmifig aus
Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertrige) abgeleitet. Welcher Zinssatz (Lie-
genschaftszinssatz) der-Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und
dem zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichenGrundstiicksmarkt herrschenden Verhiltnisse.
Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit denen Verkehrswerte im
Durchschnitt marktiiblich verzinst ' werden, er ist an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts an-
zupassen.

BARWERTFAKTOR - § 34 IMMOWERTV

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der Restnutzungsdau-
er und-des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

Er wird nach folgender Formel ermittelt: B = Lﬂ * q_—ll
q q-
mit n = Restnutzungsdauer

p = Liegenschaftszinssatz (mit ¢ = [+p)

RESTNUTZUNGSDAUER - § 4 IMMOWERTV

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
geméfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE - § 8 IMMOWERTV

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie bspw. eine wirtschaftliche Uberalterung, ein
iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel o. Bauschdden sowie abweichende Ertrige
koénnen, durch marktgerechte Zu-/ Abschldge oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.
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ERLAUTERUNG DER WERTERMITTLUNGSANSATZE

ROHERTRAG

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme einer marktiiblich erzielbaren bzw. der tatsdchlichen Miete.
Sollte ein Unterhaltungsstau vorliegen, sind diese Mieten nicht erzielbar. Dieser Umstand wird durch
entsprechende Abschlige berticksichtigt.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Anlage zur ImmoWertV beriicksichtigt u. jéhr-
lich fortgeschrieben. Diese sind pro Quadratmeter Wohnfliache, pauschaliert oder prozentual vom Roh-
ertrag ausgewiesen.

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

aus dem entsprechenden Landesgrundstiicksmarktbericht, bzw. Sprengnetter Bd. II,
sowie Angaben des Ortlichen Gutachterausschusses u. sonstiger regionaler Grundstiicksmarktberichte.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

s. Sachwertermittlung.

RESTNUTZUNGSDAUER WOHNGEBAUDE

zum Bewertungsstichtag: 04.06.2025

tatsdchliches Baujahr: unbekannt, um-1900 (It. Auskunft Eigentiimer(in))
Gesamtnutzungsdauer von 80! Jahre

rechnerisches, tatsdchliches Alter: rd. 125 Jahr(e)

rechnerische, iibliche Restnutzdauer: rd. < 0Jahr(e)

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 35 Jahre

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf Grund
der Bauausfiihrung u. des Erhaltungszustandes

nach Beseitigung vorhandener

Mingel/Schiden u. des Unterhaltungsstaus

sowie den unterstellten Modernisierungen

auf 35 Jahre geschétzt.

Durch die modifizierte Restnutzungsdauer liegt hierdurch
eine um 35 Jahre verldangerte Nutzungsdauer vor.

Dies entspricht einem fiktiven Baujahr von 1980.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer Wohngebiude (u. fiktives Baujahr):

Das ca. 1900 errichtete Gebaude wurde in Teilbereichen modernisiert. Entsprechend des Baujahres,
des vorhandenen Altbestandes u. der spateren Umnutzung wird ein gewogenes Baujahr von 1950 an-
gesetzt.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden zunédchst mit Hilfe der Punktrastermethode
auf Grundlage der einzelnen Modernisierungselemente gewichtete Modernisierungspunkte vergeben.

Hieraus ergeben sich 9 Modernisierungspunkte (max. 20 Punkte). Diese wurden wie'folgt ermittelt:

Modernisierungselemente (vorrangig in den letzten 15-20 Jahren) | Punkte

Durchgefiihrte ModernisierungsmafBnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmeddmmung im-Dach
bzw. Ddmmung der obersten Geschossdecke -
Einbau isolierverglaster Fenster bzw. Auf3entiiren -
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.) 0,5

Modernisierung der Heizungsanlage 1
Wiérmeddmmung der Aulenwinde -
Modernisierung von Biadern 1
Modernisierung Innenausbau, z.B. Decken, Fufboden u. Treppenraum 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Summe 3.5
Unterstellte Modernisierungsmafinahmen

Behebung Unterhaltungsstau, geringe Modernisierung

u. Schadensbeseitigung 55
Summe 55

Ausgehend von 9 Modernisierungspunkten ist. dem Gebaude der Modernisierungsgrad
"nicht modernisiert" zuzuordnen.

ZV-25-1075 Sambach-Katzweilerstr-23.doc Seite 23/51



Gutachten tliber den Verkehrswert geméB § 194 BauGB fiir das mit einem
Wohngebiude bebaute Grundstiick in Otterbach, Katzweilerstr. 23

'mi T Lo
e

[ekasziledignnhine
Bladio Aaimini

4.3.1 WERTERMITTLUNG WOHNGEBAUDE

(O
AZH||‘2 K18/ 25

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblichen (Netto-Kalt-)Miete u. unter Be-
rlicksichtigung der tatsédchlichen Miete (soweit bekannt) durchgefiihrt (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV).

Gebéaude: Mieteinheit Wohn-"bzw : marktiibliche (Netto-Kalt-)Miete
Wohngebiude Nutzfldchen -
(m?) (€/m?) | monatl. (€) | jéhrlich (€)
Erd- u. Dachgeschoss | 4 %2 Zimmer, Kiiche, Bad u.
Balkon ca. 132 6,50 858,00 10.296,00
Dachgeschoss 3 Zimmer, Kiiche, Bad ca. 40 7,25 290,00 3.480,00
Sonstige Flachen: nicht vorhanden
Garage/Nebengeb.: | Garagengebaude als Zuschlag 40,00 480,00
marktiibliche jidhrliche (Netto-Kalt-)Miete (insgesamt) 14.256,00 €
Bewirtschaftungskosten gem. ImmoWertV  1-2 Familienhaus Einzelkosten
o Verwaltungskosten: 1,5 Whg. x 359 € 538,50 € 47,00.€ 585,50 €
o Instandhaltungskosten: 14,00 €/m’ 2:408,00,€ 106,00 € 2.514,00 €
o Mietausfallwagnis, insg.: 2% vom Rohertrag, 285,12 €
entspricht rd. 23,7 % der jahrlichen [Netto-Kalt-]Miete "), - 3.384,62 €
jahrlicher Reinertrag = 10.871,38 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der
den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl:-ggf. Bodenwertermittlung, bebaute Teilflache
2,60 % von 111.000,— € (Liegenschaftszinssatz « Bodenwert) - 2.886,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 7.985,38 €
Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV):
bei p= 2,60 % objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz
und n= 35 Jahren Restnutzungsdauer * 22,799
Ertragswert der baulichen-Anlagen = 182.058,68 €
Bodenwert des Grundstiicks (s. Bodenwertermittlung) + 111.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen = 293.058,68 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Baumiingel- u.:Bauschiden sowie Unterhaltungsstau
(s. Sachwertermittlung) - 100.000,00 €
Sonstige Besonderheiten: wirtschaftliche Einschrinkungen
(s. ggf."Sachwertermittlung) - 20.000,00 €
Ertragswert = 173.058,68 €
Die Ertragswertermittlung ergab einen
Ertragswert des Grundstiicks von rd. 173.000,— €

1) Bewirtschaftungskosten gemifl Anlage ImmoWertV, mit entspr. jdhrlicher Anpassung. Es werden mind. 18 %, max. 30 % berticksichtigt.
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Im Folgenden wird zum besseren Verstindnis die Entwicklung des Cashflows (Geldflusses), hier als
Darstellung mehrperiodischer Ertrdge iiber die ersten 10 Jahre, gemaB § 30 InmoWertV gezeigt.

Es sind keine unterschiedlichen periodischen Ertrdge vorhanden bzw. zu erwarten. Die Reinertrage
werden daher mit den gleichen Betrdgen beriicksichtigt. Die Herleitung des jéhrlichen Reinertrages ist
auf der vorherigen Seite ausgewiesen. Gegebenenfalls vorhandene besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale sind am Ende der Berechnung als sep. Besonderheiten beriicksichtigt.

Jahr/ Reinertrag Diskontierungs- Barwerte der Reinertrige
Zeitraum faktor
1. Jahr 10.871,38 € 0,97465887 10.595,89 €
2. Jahr 10.871,38 € 0,94995991 10.327,38 €
3. Jahr 10.871,38 € 0,92588685 10.065,67 €
4. Jahr 10.871,38 € 0,90242383 9.810,59 €
5. Jahr 10.871,38 € 0,87955539 9.561,98 €
6. Jahr 10.871,38 € 0,85726647 9.319,67 €
7. Jahr 10.871,38 € 0,83554236 9.083,50 €
8. Jahr 10.871,38 € 0,81436878 8.853,31 €
9. Jahr 10.871,38 € 0,79373175 8.628,96 €
10. Jahr 10.871,38 € 0,77361769 8.410,29 €
Summe der Barwerte 1. - 10.Jahr rd. 94.657,24 €
Restwertermittlung;:
11.-35. Jahr 10.871,38 €
Barwertfaktor.~. x 18215 [2,60%, 25 Jahre]
= 198.022,19.€ x 0,77361769 + 153.193,47¢€
Bodenwert 111.000,— € x 0,40723245 (diskont. iiber 35 Jahre) +  45.202,80 €
Baumaingel- u. Bauschiden sowie Unterhaltungsstau — 100.000,00 €
Sonstige Besonderheiten: wirtschaftliche Einschrankungen — 20.000,00 €
Ertragswert des Grundstiicks rd. 173.000,— €
Anmerkung:

Durch die Beschrinkung der Genauigkeiten des Barwertfaktors auf drei Stellen bzw
rungsfaktoren (Abzinsungsfaktoren) auf acht Stellen sind Rundungsfehler vorhanden.

. der Diskontie-
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4.4 SACHWERTERMITTLUNG

ALLGEMEINES
Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der
baulichen Anlagen (Gebdude und baulichen AuBenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der
Grundlage von Herstellungskosten ermittelt. Der Wert der Aufenanlagen (bauliche und sonstige Au-
Benanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschétzt werden.

HERSTELLUNGSKOSTEN - § 12 & § 36 IMMOWERTV

Die Normalherstellungskosten NHK basieren auf Auswertungen von teinen Baukosten fiir Perioden
mit annéhernd gleiche Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ver-
schiedene Index- Basisjahre zuriickgerechnet - u.a. 1913, 1995, 2000 / 2005:& 2010 -.

Durch die Gliederung nach zeittypischen Bauweisen ist eine-ausreichende Unterscheidung hinsichtlich
des Ausbau- und Ausstattungsgrades im Erstellungsjahr moglich. Die Werte unterstellen eine normale
Unterhaltung und Erneuerung.

Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eing-hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Gutachter iiber Jahr(zehnt)e hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und
diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010;-s. Anlage 4 ImmoWertV)) beziehen sich auf die Brutto-
Grundflache (BGF) und verstehen sich inklusive Mehrwertsteuer und eingerechneten Baunebenkosten.
Altere Indexe haben sich auf den Bruttorauminhalt ohne Baunébenkosten bezogen.

Zusitzlich zu diesen Normalherstellungskosten:sind noch/besonders zu veranschlagende Bauteile, be-
sondere Betriebsanlagen und ‘Aullenanlagen zu erfassen.

ALTERSWERTMINDERUNG - § 38 IMMOWERTV

Der Alterswertminderungsfaktor--entspricht dem. Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer. Die Alterswertminderung wird gleichméBige Wertminderung auf der Basis der sachver-
standig geschitzten Restnutzungsdauer und-der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

WERTMINDERUNG WEGEN BAUMANGEL UND BAUSCHADEN - § 8 (2) IMMOWERTV

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebédude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangel-
hafte Ausfiihrung oder Planung -, sie konnen sich auch als funktionale od. dsthetische Méngel durch
die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulere Einwirkun-
gen oder-als Mangelfolgeschaden zuriickzufiihren.

Die diesbeziiglichen Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten geschitzt, die zur Besei-
tigung der - behebbaren - Schiaden und Méngel aufzuwenden sind.

Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze oder durch auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-
mittlungen erfolgen. Hierbei sind, dem gewohnlichen Geschiftsverkehr entsprechende, marktgerechte
Zu- oder Abschlidge zu beriicksichtigen.

Der Sachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur tiberschldgig schdtzen, da

* nur zerstorungsfrei, augenscheinlich untersucht wird,
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» grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.
(Dazu ist die Beauftragung des entsprechenden Sachverstindigen notwendig)

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung in diesem
Sinne als objekt- und zustandsnah ohne jegliche Bestandsaufnahme oder Vorplanung i.S.d. Phasen der
Architektenplanung nach § 15 HOAI anzusehen sind.

GESAMTNUTZUNGSDAUER - § 4 (2) IMMOWERTV

Die Gesamtnutzungsdauer GND bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche-Anlage bei
ordnungsgeméifer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Nach der vorherrschenden Meinung ist die wirtschaftliche . Gesamtnutzungsdauer iiber-
wiegend auf 25 bis 80 Jahre mit fallender Tendenz begrenzt. Die Verkiirzung ergibt-sich aus den in
immer kiirzer werdenden Abstdnden vorzunehmenden ModernisierungsmafBnahmen.

RESTNUTZUNGSDAUER - § 4 (3) IMMOWERTV

Als Restnutzungsdauer RND bezeichnet die Anzahl der Jahre; in denen ein¢ bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

WEITERE GRUNDSTUCKSMERKMALE - § 5 IMMOWERTV

Sonstige bisher durch die Wertminderung wegen: Alters und Bauméngel-und Bauschidden noch nicht
erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Umstinde (insbesondere wirtschaftliche Uberalterung, ii-
berdurchschnittlicher Erhaltungszustand-aber auch <wohnungs- und- mietrechtliche Bindungen, d.h.
Abweichungen der tatsdchlichen Miete von der marktiiblichen Miete) werden einzelfallbezogen in ge-
eigneter Weise durch Zu- bzw. Abschlége beriicksichtigt.

Hierzu gehoren insbesondere eine:Abweichung der Art u. Mal} der baulichen Nutzung, der beitrags-
rechtliche Zustand, Lagemerkmale u. Bodenbeschaffenheit-eines Grundstiicks.

OBJEKTSPEZIFISCH ANGEPASSTER SACHWERTFAKTOR - § 39 IMMOWERTV

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich erzielbaren Preis zu ermitteln. Das Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sach-
wert des Grundstiicks™ ist-in-aller Regel nicht mit diesen Marktpreisen identisch. Deshalb muss das
Rechenergebnis:,,vorlaufiger Sachwert' an'den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels der Sachwertfaktoren, die empirisch aus
Kaufpreisen abgeleitet wurden. Diese stellen die allgemeinen Wertverhéltnisse des Grundstiickmarktes
dar.

Der objektspezifische angepasste Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 zu
priifen und. bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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ERLAUTERUNG DER WERTERMITTLUNGSANSATZE

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2010.angesetzt. Die
Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Bruttogrundfldche* oder ,,€/m?
Wohnfliche* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer und den Baunebenkosten.

BAUPREISINDEX

Der Baupreisindex wurde beim Statistischen Bundesamt aktuell recherchiert.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen*“ definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den Herstellungskosten NHK 2010 bereits enthalten.

RESTNUTZUNGSDAUER

Der Wertermittlung ist die Restnutzungsdauer RND entsprechend der Differenz aus iiblichen Gesamt-
nutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlagen am-mafgeblichen Stichtag zugrunde gelegt.

Sind iiberdurchschnittliche Sanierungs-und:Renovierungsarbeiten-durchgefiihrt worden, welche die
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen verldngern, so-wird ein-fiktives Baujahr angenommen. Die
Restnutzungsdauer gibt dann die noch zu erwartende wirtschaftliche Nutzungsdauer an.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die tibliche Gesamtnutzungsdauer GND ergibt sich.aus der Objektart und ist der Anlage 2 der Immo-
WertV entnommen.

ALTERSWERTMINDERUNG

Die Alterswertminderung erfolgt als gleichméflige Wertminderung (Lineare Wertminderung).

WERTMINDERUNG WEGEN BAUMANGEL UND BAUSCHADEN

Eventuell vorhandene-Bauschiden bzw. Baumingel werden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage
fiir ihre notwendigen Beseitigungskosten bzw. hierdurch bedingten Wertminderungen quantifiziert. Es
wird empfohlen bei gravierenden Bauschéden einen qualifizierten Sachverstdndigen zu beauftragen.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

werden pauschal bzw. prozentual durch Zu- bzw. Abschlédge beriicksichtigt.

SACHWERTFAKTOR
Anpassung an den Grundstiicksmarkt durch Zu- oder Abschlége.
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4.4.1 ERMITTLUNG DER HERSTELLUNGSKOSTEN
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den in der InmoWertV in Anlage 4 ausgewiese-

nen NHK 2010 Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstén-
digen auf der Basis der Preisverhidltnisse im Basisjahr angesetzt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:

Wohngebiude
Nutzungsgruppe:  1-2 Familienhaus
Gebidudetyp: Typ 2.01 (Dach ausgebaut), Endhaus, unterkellert, 1 Vollgeschoss

Ermittlung Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr (NHK 2010): Gebiudestandard

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%e] 1 2 3 4 5
Aullenwinde 23,0 % 1
Dach 15,0 % 0,7 0,3
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % B 0,5 0,5
Innenwénde und -tiiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruk. u. Treppen 11,0 % 1
Fullboden 5,0% 0,3 0,7
Sanitireinrichtungen 9,0 % 0,3 0,7
Heizung 9,0% 1
Sonstige techn. Ausstattung 6,0 % 1
insgesamt 100,0-% 23,0 % 25,7 % 41,3 % 10,0 % - %

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes

Standard- tabellierte relativer Gebaude relativer
stufe NHK:2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
| 615 23,0 141,45
2 685 25,7 176,05
3 785 41,3 32421
4 945 10,0 94,50
5 1.180 - -
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 736,21
gewogener Standard = 2,4
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

736,21 €/m* BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gema3 NHK 2010

¢ 1-2 Familienhaus

Korrektur- und Anpassungsfaktoren: sonstige

* Zuschlag: Kniestock / Gauben
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

x 1,03
x 1,03
= 781,05 €/m? rd. 781 €/m> BGF

Beschreibung der ausgewiihlten Standardstufen (vorgegebene Standardtexte, nur bedingte Ubereinstimmung!)

Aullenwinde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten, Bitumenschindeln
einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung; Rinnen und
Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung:(nach-ca:1995); zzgl: Modemisierung

Fenster und Auflentiiren

Standardstufe 1 & 2

Einfachverglasung; einfache Holztiren; Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlir mit nicht zeitgeméafem
Warmeschutz (vor ca. 1995) ; zzgl-Modernisierung

Innenwinde und -tiiren

Standardstufe 2 & 3

massive fragende Innenwande; nicht tragende Wénde in Leichtbauweise (z. B. Holzstdnderwande mit Gipskar-
ton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen;

nicht fragende Innenwande in massiver Ausflihrung bzw. mit Ddmmmaterial gefilllte Standerkonstruktionen;
schwere Tren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u. Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B. schwimmender Estrich); geradlaufige Trep-
pen-aus-Stahlbeton oder-Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Fuf3boden

Standardstufe 2 & 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher Art und Ausfiihrung;
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflihrung, Fliesen, Kunststeinplatten;
2zgl. Modernisierung

Sanitireinrichtungen

Standardstufe 2 & 3

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest;
1:Bad mit WE, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest;
zzgl. Modernisierung

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unterverteilung und
Kippsicherungen, zzgl. Modernisierung
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Garagengebaude

Nutzungsgruppe:  Garagengebéude, Einzel-/Mehrfachgaragen

Gebidudetyp: Typ 14.1, nicht unterkellert, 1 Vollgeschoss (einfache Bauausfiihrung)
Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwinde, Konstruktion 60,0 % 1
Dach 15,0 % 1
Innenwénde und Tiiren 10,0 % 1
Fufibden 10,0 % 1
Sonstige, techn. Ausstattung 5% 1
insgesamt @ 3,0 100,0 % - % = % 100,0 % - % - %
Standard tabellierte relativer Gebaude- relativer
stufe NHK 2010 standardanteil NHK 2010 -Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m?> BGF]
1 _ _
2 _ _
3 245 100,0 245,00
4 485 — -
5 780 ~ -
gewogener Standard = 3,0 standardbezogene NHK 2010 = 245,00

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00 €/m?*BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gema3 NHK 2010

* nicht vorhanden x 1,00
Korrektur-und Anpassungsfaktoren: sonstige

X

0,97
237,65 €/m*> rd. 238 €/m?> BGF

* 1-seitig angebaut
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude
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Gebiude:

Garagengebaude
Typ:
14.1
Einzel-Mehrfachgaragen
1 Voligeschoss

1-2 Familienhaus
Typ:
2.01 (Dach ausgebaut)
1-2 Familienhaus
1-Voligeschoss

Berechnungsbasis (Grunddaten) " (pauschaliert)
¢ Brutto-Rauminhalt (BRI)
o Brutto-Grundflache (BGF)

o Wohn-/Nutzflache (WF/NF)

Anmerkung Berechnungsbasis:

nicht unterkellert

55 m?
23 m?

Endhaus, unterkellert
1.170 m3
389 m?
172 m?

Die Berechnung wird auf Grundlage von Kenndaten be-

ziiglich der Geometrie'des.einzelnen Baukorpers erstellt.

Normalherstellungskosten (2010) 238 €/m? 781 €/m?
Baupreisindex zum Stichtag 04.06.2025 188.6 188.6
(BP12015=100) 90,1 (2010) 169,9 (Stichtag) ’ ’

e NHK am Stichtag [NHK (2010) x BPI/100] 448 .87 €/m? 1.472,97 €/m?

Anmerkung Baupreisindex:

Der Baupreisindex wird auf 2010 bezogen. Dieser Index

wird.auf den Wertermittlungsstichtag angepasst.

Herstellungswert (mit BNK)
[NHK x BGF]

10.324,01 €

572.985,33 €

Anmerkung Herstellungswert:

Gebdudeherstellungswert inklusive der Baunebenkosten.

Alterswertminderung linear linear
o Gesamt-(GND)/Restnutzdauer (RND) 601J./151. 801J./351.
e Alterswertminderungsfaktor * 0,250 * 0,438
e entspricht einem Abzug von -7.743,01 € -322.017,76 €

Anmerkung Alterswertminderung:

Beriicksichtigt die wirtschaftl. Restnutzdauer der Gebdude.

Zeitwert (incl. BNK) 2.581,00 € 250.967,57 €
e _besondere Bauteile: (als Zuschlag)

Zugangsstufe, Uberd. Balkon, Treppe zum

Garten 2.000,00 €
o “besondere Einrichtungen: (als Zuschlag)

nicht vorhanden
e sonstige pausch. Gebdudewerte:

Garagengebdudeanbau, Gartenhaus 750,00 € 1.500,00 €
Gebiudezeitwert (incl. BNK) 3.331,00 € 254.467,57 €
Sachwert der baulichen Anlagen = 257.798,57 €
Wert der Auflenanlagen pauschal (ca. 2,7% des Gebdudezeitwertes) + 7.000,00 €
Wert der baulichen Anlagen und Aufienanlagen = 264.798,57 €
Bodenwert des Grundstiicks (s. Bodenwertermittlung) + 111.000,00 €

vorldufiger Sachwert des Grundstiicks = 375.798,57 €

1
) Die Berechnung der Nutz- und Wohnfléchen, sowie der Bruttogrundfliche u. des Bruttorauminhaltes u. wurde von mir durchgefiihrt / iiberpriift. Diese Berechnungen weichen tlw. von
den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; II. BV, WoF1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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4.4.3 ANPASSUNG AN DEN GRUNDSTUCKSMARKT

Die Geschiftsstelle des zustindigen Gutachterausschusses verdffentlicht keinen Grundstiicks-
marktbericht, weiterhin sind regionale u. der Landesgrundstiicksmarktbericht (LGMB) vorhanden.

Fiir den ortlichen / regionalen Grundstiicksmarkt gibt es nur die im LGMB ver6ffentlichten Marktan-
passungsfaktoren fiir das Sachwertverfahren (Sachwertfaktoren). Die Recherche. in‘den einschldgigen
Veroffentlichungen (Mietspiegel, IVD-Preisspiegel, Regionalfaktoren) zeigt, ‘dass. sich der ortliche
Grundstiicksmarkt naherungsweise bundesdurchschnittlich verhdlt. Es hat sich bestétigt, dass das
Marktverhalten im Wesentlichen von folgenden Einflussfaktoren abhéngig ist.

* der Objektart
* der Hohe des vorldufigen Sachwerts
* der Region (Bodenrichtwert als Indiz der Kaufkraft- u..Nachfragesituation)

Zuséatzlich wird in dieser Wertermittlung auf regionale und bundesweite Erfahrungswerte zuriickge-
griffen, die in Sprengnetter Bd. III, 3.03 ff veroffentlicht sind.

Der Markt fiir derartig genutzte Objekte orientiert sich am Sachwert.

Danach liegen die Kaufpreise fiir vergleichbare Grundstiicke in:Regionen mit vergleichbarer Wirt-
schaftskraft, d.h. gleichem Bodenwertniveau ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(d.h. ohne wesentliche Bauméngel und Bauschédden bzw. ohne mietrechtliche-Bindungen) am Werter-
mittlungsstichtag unterhalb des ermittelten vorldufigen-Sachwertes. Auf Grund der Lage u. der Art des
Bewertungsobjektes und den sonstigen tatsédchlichen Gegebenheiten wird ein Abschlag in Hohe von
mind. 15 % bis 20% des vorldufigen Sachwertes als notwendig erachtet.

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 375.798,57 €
objektspezifischer Sachwertfaktor * 0,85
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 319.428,78 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(sieche wertbeeinflussende Umsténde)
Baumiingel- u. Bauschiden sowie Unterhaltungsstau

(s. weitere Angaben) - 100.000,00 €
Sonstige Besonderheiten: wirtschaftliche Einschrinkungen - 20.000,00 €
Sachwert = 199.428,78 €

Die Sachwertermittlung ergab einen
Sachwert des Grundstiicks von rd. 199.000,—- €

4.4.4 BERUCKSICHTIGUNG BESONDERER OBJEKTSPEZIFISCHER GRUNDSTUCKSMERKMALE

Die vorhandenen Baumingel- u. Bauschdden sowie Unterhaltungsstau werden grob abgeschitzt. Dies-
beziiglich wird ein pauschaler Abschlag in Héhe von rd. 100.000 € als notwendig erachtet. Der ge-
schitzte Aufwand entspricht hiermit rd. 17% des Herstellungswertes bzw. rd. 580 €/m? Wohnfliche.

Fiir die wirtschaftlichen Einschrankungen (gefangene Zimmer u. {ibergrof3e Fluranteile vorh.,
Asbestproblematik, Entriimpelung, energetisch: schlecht (altersentspr., alte Fenster)) wird hierbei ein
pauschaler Abschlag in Hohe von rd. 20.000 € als angemessen erachtet.

ZV-25-1075 Sambach-Katzweilerstr-23.doc Seite 33/51



e L™ Fm
oy ]

Gutachten tliber den Verkehrswert geméB § 194 BauGB fiir das mit einem
Wohngebiude bebaute Grundstiick in Otterbach, Katzweilerstr. 23 Sachasviledicanii

adu Aulmims

(O
AZH"’z K18/ 25

5. VERKEHRSWERT

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Die ermittelten Werte betragen:

* Der Ertragswert rd. 173.000,—- €
e Der Sachwert rd. 199.000,— €

Der Verkehrswert fiir das mit einem
Wohngebiude bebaute Grundstiick in
67731 Otterbach, Ortsteil Sambach, Katzweilerstr. 23

Gemarkung: Sambach, Flurstiick-Nr.: 441/8
Grundbuch: Sambach, Blattnummer: 559

wurde zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2025 mit

199.000,— €

in Worten: Hundertneunundneunzigtausend Euro ermittelt.

Kaiserslautern, 27. August 2025

W Martin Schrick, Dipl.-Ing. (FH)
Architekt, DipL-Ing. (FH]

LR 0chaftsing, (FH) Sachverstandigenbiiro
f.buia v, Sachwersthndiger Mﬂl’til‘l Sﬂhriﬂk

Der von der Architektenkammer Rheinland-Pfalz 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige fiir bebaute
und unbebaute Grundstiicke bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist 0. seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Der Datenschutz gemdf} Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)ist ggf. durch Anonymisierung einzuhalten.
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ANLAGE 1: RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634)",
zuletzt gedndert durch Bekanntmachung vom 20. Dezember 2023 (BGB1.2023 I Nr. 394).

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805) (ersetztimmoWertV v. 19.5.2010)

ImmoWertA (2023)
ImmoWertV - Anwendungshinweise — ImmoWertA, Stand vom 20. September 2023

BauNVO

Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November:2017 (BGBI.'T S. 3786),
zuletzt gedndert durch Bekanntmachung vom 3. Juli 2023 (BGBI. I'S. Nr. 176).

BNatSchG

Bundesnaturschutzgesetz - Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege =, vom 29. Juli 2009 (BGBL. I
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober-2024 (BGBI. 2024 I Nr. 323).

BBodSchG

Bundesbodenschutzgesetz, i.d.F. der Bekanntmachung vom 17.Midrz 1998 (BGBI. I, S. 502),
zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar2021 (BGBI-1'S: 306).

BImSchG

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S.
1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Februar 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 58).

ErbbauRG

Erbbaurechtsgesetz, zuvor Erbbaurechtsverordnung - Verordnung iiber das Erbbaurecht vom 15.1.1919
(RGBI.1919, 72, 122), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 01.10.2013 (BGBI. I S. 3719).

PfandBG - Pfandbriefgesetz -

1.d.F. der Bekanntmachung vom 22. Mai 2005 (BGBI. I S. 1373) (zuvor tiw. geregelt im HBG ),
zuletzt gedndert durch Artikel 9.des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. I S. 411).

BelWertV - Belethungswertermittlungsverordnung -
12. Mai 2006 (BGBL. LS. 1175), ge4. durch Artikel 5 vom 4. Oktober 2022 (BGBIL. I S. 1614)

BGB

Biirgerliches Gesetzbuch, vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 1 S. 738),
zuletzt gedndert-durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. April 2025 (BGBI. 2025, Nr. 109).

Mietrecht: Seit dem 1.9.2001 in die §§ 535 — 561 BGB integriert (zuvor: MHG vom 18.12.1974)

WEG - Wohnungseigentumsgesetz -
Gesetz iiber das Wohnungseigentum u. das Dauerwohnrecht, gedndert 10. Okt. 2024 (BGBI. I S. 34).

WoFlV
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2346)

WertR 2006 / SW-RL / VW-RL / EW-RL

Wertermittlungsrichtlinien 2006, Sachwertrichtlinie 2012,
Vergleichswertrichtlinie 2014, Ertragswertrichtlinie 2015,
gegenstandslos geworden gemadll (BAnz AT 31.12.2021 B 11)

NHK 95/ NHK 2000 / NHK 2005 / NHK 2010 - Normalherstellungskosten, vergl. Sachwertrichtlinie -
Erlass des BMBau vom 1.8.1997 -RS13-63 0504 -4 & 1.12.2001 - BS 12 - 63 05 04 -30/1
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ANLAGE 2: VERWENDETE LITERATUR ZUR WERTERMITTLUNG

KLEIBER - SIMON - WEYERS:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs- und Unternehmenswerten

unter Beriicksichtigung von WertV und BauGB, 3. Auflage 1998 & 4. Auflage 2002 & 6. Auflage 2010;
unter Beriicksichtigung der InmoWertV, 8. Auflage 2017 & 10. Auflage 2023

SPRENGNETTER:

Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten u. fiir sonstige Wertermittlungen,
Sinzig (Loseblattsammlung), ab Mai 1997

GuG - Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert:
Zeitschrift fiir Immobilienwirtschaft u. Wertermittlung, Wolters Kluwer:Deutschland GmbH, ab 2000

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz:
10. Grundstiicksmarktbericht fiir Rheinland-Pfalz 2025, sowie entsprechende vorherige Marktberichte

KROLL, HAUSMANN:
Rechte u. Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; 4.<Auflage, 2011

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundstiicksbewertung, Miinchen (Loseblattsammlung).

KLEIBER:

WertR 76/96; WertV88 - WaldR91 - LandR76 - II. BV
Diverse Indizes und sonstige Wertermittlungsgrundlagen, 6. Auflage; 1997

BKI KOSTENPLANUNG 2011:

Baukosten Gebéude Teil 1, Baukosten Bauelemente Teil 2, BKI Kostenplaner
BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.), Stuttgart, BKI'2011

BAUKOSTEN 2010/2011:
Instandsetzung, Umnutzung, Modernisierung, Sanierung; Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Verlag fiir Wirtschaft u. Verwaltung Hubert-Wingen, 20. Auflage 2010

MITTAG:
Ermittlung von zeitgem. Normalherstellungskosten fiir die Belange der Verkehrswertermittlung, Dez. 1996

REINHOLD:
Wertermittlungsrichtl::91/96; Wertermittlungsvorschriften fiir Grundstiickssachverstindige, Neuwied 1997

ROSS, BRACHMANN, HOLZER:
Ermittlung des) Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken; 28. Auflage

BERNHARD BISCHOFF:

Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland; 2010 Olzog Verlag GmbH, Miinchen, 2. Auflage 2010.
Synopse Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 Musteranweisung ImmoWertA 2023, Nov. 2023

VOGELS:
Grundstiicks- und Gebaudebewertung - marktgerecht. Wiesbaden, 5. Auflage 1995.

POHNERT, EHRENBERG:

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, Typische und atypische Beispiele der Immobilienbewertung,
8. Auflage, Wiesbaden, 2015

WOLFGANG CRIMMANN:

Der Beleihungswert, Sep. 2016, 4. Auflage Verband deutscher Pfandbrietbanken e.V. (vdp, Band 55)

ZV-25-1075 Sambach-Katzweilerstr-23.doc Seite 36/51



Gutachten {iber den Verkehrswert gemal § 194 BauGB fiir das mit einem %
Wohngebdude bebaute Grundstiick in Otterbach, Katzweilerstr. 23

[ekasziledignnhine
Bt Bnimins
([
AZ.. ”|||2 K18/ 2 5”“‘
ANLAGE 5: AUSSCHNITT AUS DER FLURKARTE M 1: = 1.000
MIT KENNZEICHNUNG DES BEWERTUNGSOBJEKTES.
Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz
67731 Otterbach , Pfalz, Katzweilerstr. 23 &

N

025 | DAE22408 | 2 Landesamt fir Yermesseung und Geobasisinfarmation Rheinland-Pfalz
Malistab [im Papierdruck): L:1.000 @
Ausdehring: 170 m » 1700m
]

Lild m
Bnigrug won Teilinhalten aus dem Amitlichen Liegenschafltshatasterinformationssystem [ALKISE)
Te Ueperschattsaarm - generiert &S dem amtbichen Legenschattskataser-Informatiorssystam (ALKIS] - stelt dem Machwels des Liegenschattskakashers

/

T che Lage il ilie Seschralong der Dsgenactalten dlee, Cie Karte pithall woa. dbe Husnummeen, Sslbdnle, Stafsnnasen, Aombicksgranesns ael
Fluratil desruimiman.
Datenguelis

Lisganschaftskorta Rhianland Plalz, Landesam fr Yermissung und Gesbasisinfarmnation Rhanland Flalz Stand: Sugust 2025

QUELLE: LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEOBASISINFORMATION RHEINLAND-PFALZ HTTP://WWW.VERMKV.RLP.DE
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ANLAGE 6: BODENRICHTWERTKARTE
MIT KENNZEICHNUNG DES BEWERTUNGSOBJEKTES.

Quelle: Landesamt firr Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz http://www.vermkv.rip.de

ZV-25-1075 Sambach-Katzweilerstr-23.doc Seite 40/51


http://www.vermkv.rlp.de

Gutachten {iber den Verkehrswert gemal § 194 BauGB fiir das mit einem %
Wohngebdude bebaute Grundstiick in Otterbach, Katzweilerstr. 23 Eachaswiledcuuhie

Badas Aaimims

OO0
AZ”|||2 K18/725

ANLAGE 7: BAUZEICHNUNGEN / SONSTIGE ANLAGEN

SCHNITT M 1:100
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GRUNDRISS ERDGESCHOSS M 1 :100
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