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Gutachten

Uber den Verkehrswert nach § 194 Baugesetzbuch

fiir den 1/11 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Weingarten, Flurstiick Nr. 4804/8

verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen im Reihenhaus Nr. 3 laut Aufteilungsplan
(bei den Raumlichkeiten Nr. 3 handelt es sich um ein Reihenmittelhaus)

Am Weiher 26 in 67366 Weingarten

folgende Sondernutzungsrechte sind mit dem SE-Nr. 3 verbunden:

Sondernutzungsrecht an der im Lageplan ,,dunkelgriin® umrandeten Grundstiicksflache

Westansicht

Auftraggeber: Amtsgericht Landau in der Pfalz
Marienring 13
76829 Landau in der Pfalz

Wertermittlungsstichtag: 02.04.2024
Qualitatsstichtag: 02.04.2024
Verkehrswert: 390.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 43 Seiten inkl. 12 Seiten Anlagen
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Bewertungsobjekt

Das Bewertungsobjekt ist ein Reihenmittelhaus mit Sondernutzungsrecht an der ,dunkelgriin® umrande-
ten Grundsticksflache, Am Weiher 26, 67366 Weingarten (1/11 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Weingarten, Flurstiick Nr. 4804/8 verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumlichkei-
ten Nr. 3 laut Aufteilungsplan).

1.2 Auftraggeber
Auftraggeber ist das Amtsgericht Landau in der Pfalz, Marienring 13, 76829 Landau in der Pfalz.

1.3 Auftragsinhalt / Bewertungszweck

Beauftragt ist gemaR Beschluss vom 23.01.2024 mit dem Aktenzeichen 3 K 108/23

im Zwangsversteigerungsverfahren

#it# (betreibende Glaubigerin) gegen ### (Schuldnerin)

zur Vorbereitung des Versteigerungstermins den Verkehrswert des Beschlagnahmeobjekts zu schatzen.
Das Vollstreckungsgericht hat nach § 74 a Abs. 5 ZVG den Verkehrswert festzusetzen.

Das Gutachten soll in 4-facher Ausfertigung erstattet werden sowie im PDF-Format (Gutachten, Anlagen
und Fotos je in getrennten Dateien) Gbermittelt werden.

Das Gutachten besteht aus 43 Seiten inkl. 12 Seiten Anlagen.

1.4 Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Einladung zur Ortsbesichtigung wurde den Beteiligten mit Schreiben vom 11.03.2024 zugestellt.

Die Ortsbesichtigung wurde flr den 02.04.2024 um 9.00 Uhr angekiindigt. Zu diesem Termin war die
Antragstellerin durch ### vertreten, die Antragsgegnerin war nicht anwesend.

Das Bewertungsobjekt konnte nur von auBBen besichtigt werden.

1.5 Wertermittlungsstichtag / Qualititsstichtag

Der Verkehrswert wird stichtagsbezogen ermittelt.

Der Wertermittlungsstichtag ist entsprechend § 2 Absatz 4 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maligeblich ist.
Wertermittlungsstichtag ist der 02.04.2024, Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist nach § 2 Absatz 5 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt auf den sich der fiir die Wert-
ermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitatsstichtag entspricht im vorliegenden
Fall dem Wertermittlungsstichtag.

1.6 Grundbuchauszug / Katasterangaben
Es liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 09.04.2024 mit letzter Anderung vom 21.12.2023 vor.

Amtsgericht Germersheim

Grundbuch Weingarten

Grundbuchblatt 1506 (Wohnungsgrundbuch)
Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr.lund2zu1l

(Grundstiicke) 1/11 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

Gemarkung: Weingarten

Flurstick Nr.: 4804/8

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, Am Weiher 16,
18, 20, 22

GroRe: 2.267 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen im Reihenhaus
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Nr. 3 laut Aufteilungsplan. [...]

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Hier: Sondernutzungsrecht an der im Lageplan ,, dunkelgriin® umran-
deten Grundstticksflache.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug
genommen auf die Bewilligung vom 24.01.2012 (UR-Nr. 145/2012 R,,
Notar Gerhard Regel in Schifferstadt); hierher tbertragen aus Blatt
1371; eingetragen am 14.03.2012.

Die Katasterangaben im Bestandsverzeichnis stimmen mit dem Flurstiicks- und Eigentiimernachweis
vom 23.02.2024 (iberein.

Abteilung I XXX
(Eigentiimer)
Abteilung Il Ifd. Nr. 1

(Lasten und Beschrinkungen) Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Betrieb einer Warmeerzeu-
gungsanlage) flr Stadtwerke Speyer GmbH, Speyer. Gleichrang mit
Abt. Il Nr. 2. GemaR Bewilligung vom 24.01.2012 (UR-Nr. 145/2012
R., Notar Gerhard Regel in Schifferstadt) eingetragen am 14.03.2012.

Ifd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Warmeerzeugungs- und Be-
zugsverbot) flir Stadtwerke Speyer GmbH, Speyer. Gleichrang mit
Abt. Il Nr. 1. GemaR Bewilligung vom 24.01.2012 (UR-Nr. 145/2012
R., Notar Gerhard Regel in Schifferstadt) eingetragen am 14.03.2012.

Ifd. Nr. 4

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Landau mit
Sitz in Landau/Pfalz, 3 K 108/23); eingetragen am 21.12.2023.

Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass zwischenzeitlich keine
wertrelevanten Beeintrachtigungen und Belastungen vorgenommen

wurden.
Abteilung IlI: Flr die Bewertung nicht relevant. Es wird davon ausgegangen, dass
(Grundpfandrechte) ggf. valutierende Schulden im Verkaufsfall sachgemal beriicksichtigt
werden.

1.7 Arbeitsunterlagen / Auskiinfte

— Bodenrichtwert 2024, Premiumdienst, Abruf vom GeoPortal des Landes Rheinland-Pfalz

—  Flurstiicks- und Eigentimerausweis sowie Auszug aus der Liegenschaftskarte des Vermessungs-
und Katasteramt Rheinpfalz vom 23.02.2024

— Grundbuchauszug, Teilungserklarung mit Aufteilungsplanen, Abgeschlossenheitsbescheinigung,
Grundbuchamt Germersheim

— Unterlagen aus der Bauakte der Kreisverwaltung Germersheim, bereitgestellt am 27.02.2024

— Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Kreisverwaltung Germersheim vom 23.00.2024

— Auskunft der Verbandsgemeinde Lingenfeld bzgl. Bauleitplanung vom 23.02.2024

—  Auskunft Gber Abgabenzustand von der Verbandsgemeinde Lingenfeld vom 03.09.2024

— Auskunft aus dem Bodenschutzkataster der SGD Siid vom 25.03.2024

— Auskunft der Stadtwerke Speyer vom 06.09.2024

— Einsicht Denkmalliste Landkreis Germersheim

— Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung vom 02.04.2024

— Fotodokumentation vom 02.04.2024
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1.8

a)

b)

d)

e)

f)

Feststellungen fiir das Gericht

Ob ein Verdacht auf Altlasten besteht:

Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten im Sinne von Bodenverunreinigungen besteht nicht (vgl.
3.4.6).

Name und Anschrift des Verwalters mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie H6he des
Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum:
Es konnte nicht in Erfahrung gebracht werden, ob eine Hausverwaltung bestellt ist.

Ob Mieter oder Pachter vorhanden sind:
Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich eigengenutzt.

Ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht:
Es liegen hierzu keine Informationen vor.

Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist:

Ein Hinweis auf einen Gewerbebetrieb findet sich am Briefkasten/Klingel nicht.

Ob Maschinen- oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind:

Maschinen- oder Betriebseinrichtungen sind im Vorgartenbereich nicht vorhanden.

Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt:

Ein Energieausweis liegt mir nicht vor.
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2 LAGEBESCHREIBUNG

2.1 Makrolage

Die Gemeinde Weingarten liegt in Rheinland-Pfalz in der Metropolregion Rhein-Neckar im Siden der
Vorderpfalz. Weingarten ist Teil der Verbandsgemeinde Lingenfeld, hierzu zdhlen neben Lingenfeld,
Freisbach, Lustadt, Schwegenheim, Weingarten (Pfalz) und Westheim (Pfalz).

Gemal Landesplanung ist die Gemeinde kein zentraler Ort.

Weingarten zahlt rd. 1.911 Einwohner (Stand 31.12.2023). Die Einwohnerzahl hat seit 2011 um rd. 15 %
zugenommen. Die Entwicklung der Einwohnerzahl ist im unten abgebildeten Diagramm dargestellt. Der
Anteil der Altersklasse ‘65 Jahre und alter’ liegt in Weingarten bei 18,6 % und damit unter dem mittleren
Anteil von Gemeinden gleicher GréRenklasse in Rheinland-Pfalz.!

Entwicklung Einwohnerzahl

P T, VLY P S - T .« AR - I R T, ) ) W 5 o LA, - T D .
R FLLP L P I PSP

B P L SRS S PR S R
Weingarten verfligt Giber einige Handwerks- und landwirtschaftliche Betriebe. Der grolRte Gewerbeanteil
in der Verbandsgemeinde entfallt auf die Dienstleistungsbranche.

Der Kaufkraftindex fir Weingarten betragt 108,8, der Bundesdurchschnitt liegt bei 100,0.2

Die VG Lingenfeld ist dem Demografietyp 9 zuzuordnen (Wachsende familiengepragte landliche Stadte
und Gemeinden).?

Die Arbeitslosenquote liegt zum Wertermittlungsstichtag im Landkreis Germersheim mit 4,6 % rd. 0,6 %
unter dem rheinlandpfalzischen Landesdurchschnitt und 1,4 % unter dem Bundesdurchschnitt (Stand:
April 2024).

Weingarten ist gut tiber die B 272 und die B 9 bzw. A 65 an das FernstraRennetz angebunden. Der inter-
nationale Flughafen Frankfurt ist auf der StralRe in rd. 112 km innerhalb einer Stunde und zehn Minuten
zu erreichen, der Baden Airport ist ca. 80 km entfernt. Weingarten verfiigt Gber Anschluss an die 6ffent-
lichen Verkehrsmittel (Bus). Anschluss an das regionale Schienennetz gibt es in Lingenfeld (6 km ent-
fernt) und in Landau (19 km entfernt), Anschluss an das Fernverkehrsschienennetz gibt es in Karlsruhe
und in Mannheim.

L Quelle: https://www.statistik.rlp.de/

2 Quelle: GfK-Regionaldaten 2020 veréffentlicht durch die RHEINPFALZ Verlag und Druckerei GmbH & Co. KG.
3 Quelle: www.wegweiser-kommunde.de.

4 Quelle: https://statistik.arbeitsagentur.de
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2.2 Mikrolage

Lage

Das Bewertungsobjekt liegt im Westen der Gemeinde Weingarten, nordlich der aus dem Ort fiihrenden
Kreisstrale K 32 im Wohngebiet ,Am oberen Neugraben, Krummacker West” auf dem Geldande der
ehemaligen Ziegelei Lehr.

Immissionen

In der Nachbarschaft befindet sich der Hainbachhof (ein Landwirtschaftsbetrieb fir Gemusebau).

Im Bebauungsplan wird darauf verwiesen, dass von den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben
zeitweilig Immissionen einwirken kdnnen. Die Reihenhausbebauung ist als Lairmschutzbebauung fiir das
restliche Baugebiet konzipiert, auf der Ostseite sind daher keine Offnungen (Fenster, Liiftungen) zu Auf-
enthaltsrdumen zuldssig. Zwischen der Kreisstralle und dem Wohngebiet ist zudem ein Larmschutzwall
errichtet.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurden keine Besonderheiten festgestellt.

Umgebung/Bebauung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Wohngebiet und grenzt im Osten an einen Gemisebaube-
trieb an.

Die Bebauung in der Nachbarschaft besteht aus Wohngebauden (freistehende Einfamilienhduser, Dop-
pelhduser, Reihenhéuser).

Verkehrs- und Geschéftslage

Weingarten ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen, die nachste Bushaltestelle (HP
Schierlingsgarten) liegt in etwa 700 m Entfernung im Ort. Es verkehren Buslinien nach Germersheim,
Speyer, Landau und Neustadt.

Geschafte des taglichen Bedarfs sind im Ort eingeschrankt vorhanden (Backer, Bank). Ein umfangreiches
Angebot gibt es im benachbarten Schwegenheim (Penny, Rewe, dm-drogeriemarkt).

Das Angebot an Kinderbetreuungs- und Bildungseinrichtungen ist ausreichend (2 Kindertagesstatten und
Grundschule im Ort, Realschule plus in Lingenfeld),

Allgemeinmediziner und Apotheke sind im Ort vorhanden, weitere Arzte und Krankenhaus in Lingenfeld
und Germersheim.

Die Entfernung zur Verbandsgemeindeverwaltung in Lingenfeld betragt rd. 6 km.

Freizeitmdglichkeiten
In Weingarten (Pfalz) und um Weingarten als Ausgangspunkt bieten sich zahlreiche Freizeitméglichkei-
ten, v.a. durch die Nahe zum Rhein und die gute Erreichbarkeit von Pfalzer Wald im Westen.
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3 OBJEKTBESCHREIBUNG

3.1 Grundstiicksgestalt und -gréRe

Das Grundstiick Flurstiick Nr. 4804/8 liegt 6stlich der StraBe Am Weiher.

Das Grundstiick weist eine GrundstiicksgroRe von 2.267 m? auf.

Die GrundstiicksgroBe wurde anhand der Liegenschaftskarte plausibilisiert und stimmt mit der Angabe
im Flurstiicks- und Eigentimernachweis liberein.

Das Grundstiick weist eine Breite in Nord-Siid-Richtung von mehr als 80 m auf.

Die Grundstickstiefe im Bereich von SE-Nr. 3 betragt rd. 27,5 m.

Der Zuschnitt des Grundstiicks ist insbesondere entlang der westlichen Grundstlicksgrenze unregelma-
Rig und an den Verlauf des StraBenkorpers angepasst.

Das Grundstiick ist mit 1 Baukdrper (Reihenhausbebauung) bebaut.

Die Topografie im Bereich des Bewertungsobjekts ist weitgehend eben bis leicht abfallend zum im Nor-
den des Wohngebiets verlaufenden FlieRgewdassers Hainbach.

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich von gesetzlichen Uberschwemmungsgebieten oder im Risi-
kobereich (iberflutungsgefidhrdeter Gebiete.” Im Norden grenzt das gesetzliche Uberschwemmungsge-
biet des Hainbachs an das Wohngebiet an.

3.2 Bodenbeschaffenheit / Grundwasser

Es handelt sich, soweit (augenscheinlich) ersichtlich, um gewachsenen, tragfdahigen Baugrund, Grund-
wasserprobleme sind nicht bekannt. Die Bodenbeschaffenheit wurde nicht untersucht.

Hinweis: Es liegt kein Baugrundgutachten vor und es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne Grund-
wassereinfliisse unterstellt.

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Trinkwasserschutzgebiets mit RVO, das Wasser-
schutzgebiet Weingarten liegt nordéstlich der Ortschaft.®

5 Quelle: https://gda-wasser.rlp-umwelt.de
6 Quelle: https://wasserportal.rlp-umwelt.de/geoexplorer
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3.3 Rechte und Belastungen

3.3.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte und Lasten / Beschridnkungen
Im Grundbuch Blatt 1506 ist im Bestandsverzeichnis kein Herrschvermerk vorhanden.
Im Grundbuch Blatt 1506 sind in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Betrieb einer Warmeerzeugungsanlage) fir Stadt-
werke Speyer GmbH, Speyer. Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2. Gemal Bewilligung vom
24.01.2012 (UR-Nr. 145/2012 R., Notar Gerhard Regel in Schifferstadt) eingetragen am
14.03.2012.

Ifd. Nr. 2 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Warmeerzeugungs- und Bezugsverbot) fir Stadt-
werke Speyer GmbH, Speyer. Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1. Gemal Bewilligung vom
24.01.2012 (UR-Nr. 145/2012 R., Notar Gerhard Regel in Schifferstadt) eingetragen am
14.03.2012.

Ifd. Nr.4  Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Landau mit Sitz in Landau/Pfalz, 3 K
108/23); eingetragen am 21.12.2023.

Hinweis: Dem Zwangsversteigerungsvermerk wird im Rahmen der Wertermittlung keine Wertbeeinflus-
sung zugemessen, auf die Eintragungen unter der Ifd. Nr. 1 und 2 wird in Abschnitt 4.7 eingegangen.

3.3.2 Sonstige privatrechtliche Rechte, Lasten und Beschriankungen

Es sind keine sonstigen privatrechtlichen Rechte wie z.B. ein Mietverhaltnis bekannt.
Das Objekt wird von der Antragsgegnerin bewohnt.

3.4 Rechtliche Gegebenheiten

3.4.1 Baurechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan von Weingarten stellt den Bereich des Bewertungsobjekts als Wohnbauflache
(W) dar.

Das zu bewertende Grundstiick liegt gemaR Auskunft der Verbandsgemeinde Lingenfeld im Geltungsbe-
reich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Der Bebauungsplan ,Am Oberen Neugraben-Krummaécker,
Teilbereich West — am Oberen Neugraben” mit Bekanntmachung vom 17.04.2008 trifft u.a. Festsetzun-
gen fur den Bereich des Bewertungsobjekts: Allgemeines Wohngebiet (WA), geschlossene Bauweise,
GRZ 0,4, max. 1 Wohneinheit je Gebdude sowie Mindest- und Maximal-Firsth6hen und gibt eine Baulinie
im Osten vor. Die geschlossene Bauweise soll eine Larmschutzbebauung sicherstellen, auf der Ostseite
(Baulinienbereich) sind keine Offnungen (Fenster, Liiftungen) zu Aufenthaltsrdumen zulassig.

Im Bereich des Bewertungsobjekts besteht eine rechtskraftige Stellplatzsatzung vom 03.03.2022 zur
Festlegung der Zahl der notwendigen Stellplatze.

3.4.2 Bauordnungsrechtliche Situation

Bauauflagen oder baubehordliche Beschrdankungen oder Beanstandungen sind mir keine bekannt.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens und anhand der vorliegenden
Unterlagen aus der Bauakte erstellt. Aus dem Archiv der Kreisverwaltung Germersheim wurde die Bau-
genehmigung vom 18.10.2011 zu dem Bauvorhaben Nr. 11/2/0748/WEI/B und die zugehorigen bauauf-
sichtlich gepriften Planunterlagen bereitgestellt. Mit der Ausfiihrung des Vorhabens wurde am
30.07.2012 begonnen, die Fertigstellung wurde fiir den 19.07.2023 angezeigt.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen unterstellt.
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3.4.3 Denkmalschutz

Im nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmaéler des Landkreises Germersheim (Abruf 22.02.2024)
ist das Bewertungsobjekt Am Weiher 26 nicht aufgefiihrt. Daher wird davon ausgegangen, dass kein
Denkmalschutz besteht.

3.4.4 Baulasten

Von der Kreisverwaltung Germersheim liegt eine schriftliche Mitteilung vom 23.02.2024 vor, dass im
Baulastenverzeichnis fir das Grundstiick Gemarkung Weingarten, Flurstlick-Nr. 4804/8 keine Baulast
eingetragen ist.

3.4.5 Teilungserkldrung / Aufteilungsplane / Eigentiimergemeinschaft

Die Teilungserklarung (URNr. 145/2012 R.) vom 24.01.2012 weist 11 Wohnungseigentume aus (Reihen-
hauser).

Die Teilungserklarung und die darin enthaltene Gemeinschaftsordnung (Anlage 1) enthélt u.a. folgende
Regelungen:

Sondernutzungsrechte:

Die im Aufteilungsplan mit Nrn. 1 bis 11 bezeichneten Terrassen sowie die mit Nrn. 1 bis 11 bezeichne-
ten Stellplatzflachen und sonstigen AulRenflachen sind nicht Sondereigentum, sondern zur Sondernut-
zung ausgewiesen. Jeder Sondereigentiimer erhdlt das ausschlieRliche Nutzungsrecht am gesamten
gemeinschaftlichen Eigentum des Reihenhauses, in der sein Sondereigentum liegt. Das Sondernutzungs-
recht erstreckt sich dartiber hinaus auf die gesamte Grundstiicksflache, auf der das jeweilige Reihenhaus
steht und die das jeweilige Haus umgibt, einschlieRlich Terrasse und — soweit vorhanden — einschlieBlich
Stellplatzflachen. Die Grenze zwischen den Hausern und den jeweiligen Grundstiicksteilen wird in der
Mittellinie der Trennmauern (Trennfuge) gezogen, soweit eine solche vorhanden ist. Die Sondernut-
zungsrechte sind in einem Ubersichtsplan farbig gekennzeichnet.

Das Sondernutzungsrecht zur Einheit Nr. 3 ist dunkelgriin gekennzeichnet. Der vollstandige Aufteilungs-
plan ist ebenfalls den Anlagen zum Gutachten beigefiigt.

NV

Jeder Sondereigentiimer ist berechtigt, die seinem Sondereigentum und Sondernutzungsrecht unter-
liegenden Gebaude- und Grundstlicksteile unter Ausschluss des anderen Sondereigentiimers so zu
nutzen, wie wenn er Alleineigentiimer ware, wobei jedoch die Wartung und Unterhaltung etwaiger
gemeinsamer Ver- und Entsorgungsleitungen einschlieBlich Energieleitungen und entsprechender
Anlagen wechselseitig gestattet ist.

Warmeversorgung: Die Warmeversorgung erfolgte bis zum 31.09.2023 auf Basis des Warmelieferungs-
vertrags und Betriebsfiihrungsvertrags vom 20.12.2011 mit den Stadtwerken Speyer GmbH. Die Eigen-
timer verpflichteten sich weder Warme zu Heizzwecken noch zur Warmwasserbereitung selbst zu er-
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zeugen oder von Dritten zu beziehen. Der Vertrag wurde zum 01.10.2023 von den Stadtwerken gekiin-
digt. Gemald vorliegender Information wurde der Betrieb zunachst von der Eigentimergemeinschaft
fortgefihrt.

Unterhaltungspflicht: Jeder Miteigentiimer hat die seinem Sondereigentum und Sondernutzungsrecht
unterliegenden Gebaude- und Grundstiicksteile allein und auf eigene Kosten zu unterhalten, instand zu
halten, instand zu setzen und ggf. zu erneuern.

Lasten und Kosten: Jeder Miteigentliimer tragt die auf seinen Haus- und Grundsticksteil treffenden Kos-
ten und Lasten alleine. Nur soweit zwingend gemeinschaftliche Kosten anfallen, sind sie nach Miteigen-
tumsanteilen aufzuteilen; dies gilt insbesondere auch fiir die Kosten, die beziiglich der Nahwarmestation
anfallen.

Eigentlimerversammlung: Das Erfordernis einer jahrlichen Eigentimerversammlung ist abbedungen.
Jede Einheit hat in der Eigentiimerversammlung eine Stimme. Es konnte in Erfahrung gebracht werden,
dass im Jahre 2013 eine erste Eigentimerversammlung abgehalten wurde und zu diesem Zeitpunkt kei-
ne Hausverwaltung bestellt war. Aktuellere Angaben liegen mir nicht vor.

Zweifelsfragen: In allen Zweifelsfragen bei der Anwendung des Wohnungseigentumsgesetztes und der
vorstehenden Vereinbarung ist davon auszugehen, dass die Sondereigentiimer so zu behandeln sind, als
ob sie Alleineigentiimer von elf selbststandigen Grundstiicken mit einem Reihenhaus waren.

Protokolle von Eigentiimerversammlungen liegen mir nicht vor.

3.4.6 Altlasten / Kontamination

Eine schriftliche Auskunft der SGD Stid mit Datum 20.03.2024 liegt vor.

Demnach ist das Grundstick Flurstlick Nr. 4804/8 in der Gemarkung Weingarten im Bodeninformations-
system des Landes Rheinland-Pfalz (BIS Rheinland-Pfalz), Bodenschutzkataster (BOKAT) als Teilbereich
einer bodenschutzrechtlich relevanten Flache erfasst:

Reg.-Nr.: 334 05 0332 — 5003 / 000 — 00: Ehemalige Ziegelei Lehr, Weingarten.

Status: Altstandort, nicht altlastverdachtig (ASO nav).

Das Geldande wurde im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens erkundet. Hierbei wurden gemalR Bespre-
chungsvermerk vom 11.11.1996 wdhrend des Riickbaus der Anlagen keine organoleptischen Auffallig-
keiten festgestellt. Laboranalysen an Bodenproben wurden nicht durchgefiihrt. Bei der Bewertung der
Flache wurde eine geplant Wohnbebauung sowie die aktuelle gewerbliche Nutzung bericksichtigt. Neu-
ere Erkenntnisse, nach 1997, liegen nicht vor.

Es wird von einem Altlastenunbedenklichen Grundstiickszustand ausgegangen. Sollten anderweitige
Erkenntnisse vorliegen, so ware die Wertrelevanz zu priifen und das Gutachten ggf. fortzuschreiben.

Es wird davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt schadstoff- und kontaminationsfrei erstellt
wurde, dies betrifft ebenfalls den Holzschutz.

3.5 Entwicklungs- und ErschlieBungszustand

Die Entwicklungszustande von Grundstiicken sind in § 3 ImmoWertV 2021 definiert.

GemaR Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Lingenfeld vom 03.09.2024 sind keine Beitrage, wie
ErschlieBungsbeitrage und Vorausleistungen nach BauGB, Beitrage nach § 8 KAG fiir straflenbauliche
Malnahmen, Kanalanschlussbeitrage, offen. Um- und AusbaumaRnahmen werden zukinftig tUber , wie-
derkehrende Ausbaubeitrage” finanziert.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden (Strom, Gas, Wasser, Kanalanschluss, Telekommunikati-
on).

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag um baureifes Land
(vgl. § 3 ImmoWertV 2021 Absatz 4).

Seite 11



Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) SE-Nr. 3, Am Weiher 26, 67366 Weingarten | 3 K 108/23 (AG LD)

3.6 Beschreibung der baulichen Anlagen

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AulRenanlagen werden nur inso-
weit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei wer-
den die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzel-
nen Bereichen kdonnen 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 Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfa-
higkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstoérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Auf dem Grundstiick Flurstiick Nr. 4804/8 in der Gemarkung Weingarten ist 1 Baukdrper errichtet, be-
stehend aus 11 Wohnungen (11 Reihenhauser).
Nachfolgend wird das Reihenhaus (SE-Nr. 3) beschrieben.

Das Objekt konnte nur von auBen von der Westseite besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung
konnte nicht durchgefiihrt werden. Die Beschreibung bezieht sich im Wesentlichen auf die Baube-
schreibung zur Teilungserklarung (Anlage 3). Die Richtigkeit der Beschreibung kann nicht gepriift
werden.

3.6.1 Sondereigentum Nr. 3

Das Gebaude ist ein massiv errichtetes, nicht unterkellertes, 3-geschossiges Wohnhaus mit flach geneig-
tem Dach.

Baujahr / Modernisierungen
Das Wohnhaus wurde 2013 fertiggestellt.
Modernisierungsarbeiten wurden nach der Errichtung folgende durchgefiihrt: keine bekannt.

Energieausweis / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis liegt nicht vor, das Objekt wird/wurde eigengenutzt.

GemaR vorliegender Baubeschreibung wurden die Reihenhduser als Energieeffizienzhaus 70 geplant,
d.h. das Objekt bendtigt im Vergleich zu einem Neubau nach dem zum Zeitpunkt der Genehmigung giil-
tigen Anforderungen rechnerisch 30 % weniger Primarenergie.

GemaR Baubeschreibung weisen die WohnhausauBenwande eine Mauerwerkstarke von 15 cm auf und
sind mit 16 cm Polystyrol-Dammplatten geddmmt.

Die Fenster sind aus dem Baujahr, Zweifach-Isolierverglasung, U-Wert 1,3.

Die Dachebene ist mit Mineralwolle, d 24 cm, gedammt.

Die Warmeversorgung erfolgt fir die Eigentimer der Reihenhduser mit einem Blockheizkraftwerk mit
Kraft-Warme-Kopplung und einem Gasspitzenkessel.

Geschosse / Nutzung
Das Wohnhaus besteht aus Erd- und 2 Obergeschossen.
Das Gebaude wurde zu Wohnzwecken genehmigt.

Konstruktive Merkmale

Das Gebaude verfugt tber ein flach geneigtes Dach mit zimmermannsmaRiger Holzkonstruktion und
einer Dachabdichtung mit einem Bitumen-Abdichtungssystem auf Holzschalung.

Ein separater Schornstein im Reihenhaus ist nicht vorhanden.

Die vorgehadngten Regenrinnen und Fallrohre sind aus Zinkblech.

Die Fassade ist verputzt und gestrichen, der Sockel ist farblich nicht abgesetzt.
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Die realisierte Griindung des Gebaudes ist nicht bekannt. In der Baubeschreibung werden die beiden
Griindungsvarianten Bodenplatte und Streifenfundament beschrieben, die Entscheidung trifft hierzu der
Bauherr.

Die AuRen- und Innenwande sind mit Kalksandsteinen gemauert. Die AulRenwande sind gedammt (ca.
16 cm). Die Haustrennwiande sind gemall vorliegender Grundrisszeichnungen und Baubeschreibung
zweischalig ausgefiihrt.

Die nicht tragenden Innenwande sind als Trockenbauwadnde mit Gipskartonbekleidung erstellt.

Die Geschossdecken sind Stahlbetondecken.

Hauseingang
Der Zugang zum Objekt erfolgt von der Westseite liber den befestigten, mit Sondernutzungsrecht zuge-

ordneten Zugang.

Das Eingangsniveau liegt 1 Treppenstufe Gber dem Zugangsniveau. Die Eingangsstufe ist aus Beton.

Der Hauseingang ist nicht Gberdacht.

Die Klingel befindet sich neben der Eingangstir, der Briefkasten ist zwischen Stellplatz und Gartenflache
vor die Einfriedung gesetzt.

Hauseingangstir aus Kunststoff, Kunststoffrahmentiir mit feststehendem Oberlicht, zusatzliche Verrie-
gelungen im Falzbereich.

Technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation: Zahler- und Hausanschlusssicherung in gemeinschaftlichem Hausanschlussraum.
Unterverteilung mit Sicherungsautomaten im Sondereigentum. Installation nach einschlagigen VDE-
Vorschriften. Abschaltbare Terrassensteckdose, Gegensprechanlage.

Wasserinstallation: Anschluss an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung vorhanden. Mehrschichtver-
bundrohrleitungen. Warm- und Kaltwasseranschluss in Kiiche und Bad. Waschmaschinenanschluss im
Hauswirtschaftsraum im DG. Aullenwasseranschluss.

Abwasserinstallation: Es besteht Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation, Abwasser-Fall-Leitungen in
HT-Kunststoffrohren.

Heizungsanlage- und Warmwasser: Warmeversorgung mit einem Blockheizkraft (BHKW) mit Kraft-
Warme-Kopplung, betrieben seit 01.10.2023 durch die Eigentiimergemeinschaft. Die Zentrale befindet
sich in einem Anbau an Haus Nr. 10 (SE-Nr. 11). Die Abrechnung der Raumwarme und des Warmwassers
erfolgt fir jedes Sondereigentum separat. Die Steigleitungen zur Versorgung der Reihenhauser verlau-
fen im Dachbereich zu den Warmelibergabestationen in den Hauswirtschaftsraumen im DG. Raumwar-
meverteilung Uber profilierte Plattenheizkorper.

Besondere Bauteile und Einrichtungen
Besondere Bauteile: Terrasse.
Besondere Einrichtungen: keine bekannt.

Grundriss/Raumaufteilung

Die nachfolgenden Angaben zur Raumaufteilung sind den in der Anlage beigefligten Grundrissen ent-
nommen. In den Grundrissen sind alle Aufenthaltsrdume nach West zum restlichen Wohngebiet ausge-
richtet, Kiiche, Bad, WC, Hauswirtschaftsraum und Treppenhaus befinden sich auf der Ostseite.
Erdgeschoss (EG): Wohnen/Essen, Kiiche, WC, Windfang, Terrasse auf der Westseite und Gartenzugang
auf der Ostseite.

Obergeschoss (0G): 2 Zimmer, Bad, Flur.

Dachgeschoss (DG): 1 Zimmer, Hauswirtschaftsraum, Flur.

Ausstattungsmerkmale (Alle Angaben ebenfalls aus der Baubeschreibung)

Bodenbelage: nicht bekannt (Gestaltung in Eigenleistung)
Wandbekleidung: Gespachtelter Gipsputz- oder Gipsdielenwande (Gestaltung in Eigen-
leistung)
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Deckenbekleidung: Sichtbeton (Gestaltung in Eigenleistung)

Fenster: Dreh- und Dreh-Kipp-Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung,
AuBenfensterbank Aluminium, Innenfensterbanke Naturstein,
Rollladen mit Kurbelantrieb

Tiren: Zimmertiren Réhrenspantiiren, Weilllack
Treppe: Stahl-/Holzkonstruktion mit Trittstufen aus Holz
Sanitarraume: Wand- und Bodenfliesen, jeweils 2 Raumwande ca. 1,20 m hoch

gefliest, 15 x 15 cm bzw. 30 x 30 cm, weil
Ausstattung WCEG
Tiefspul-WC wandhangend, Handwaschbecken.

Ausstattung Bad 1.0G
Tiefsplil-WC wandhangend, Waschtisch, Badewanne, Dusche

Terrasse: Terrasse Uber Wohnzimmerbreite,
mit Terrassenplatten (Betonplatten) befestigt, nicht iberdacht

Hausgeld, Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage
GemaR Gemeinschaftsordnung wird keine gemeinsame Instandhaltungsriicklage gebildet.
Die Sondereigentume sollen wie Alleineigentum abgerechnet werden.

3.6.2 Kfz-Stellplatze

Zwischen StraRe und Vorgarten befinden sich auf der mit Sondernutzungsrecht zugeordneten Grund-
stlicksflache zwei befestige Stellplatze. Die Stellplatze sind mit Betonsteinen gepflastert.

3.6.3 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsleitungen (Wasser, Strom, Gas, Abwasser), Anschluss an die 6ffentliche
Kanalisation. Befestigte Flachen. Einfriedung. Gartenanlage und Pflanzungen.

Hinweis: Die riickwartige Gartenflache auf dem Grundstiick hat eine Tiefe von rd. 5 m. Bei der Ortsbe-
sichtigung wurde vermerkt, dass die tatsachlich genutzte Grundstiicksflache eine groRere Tiefe aufweist
und eventuell auf das Grundsttick Flurstlick Nr. 4804/5 ausgedehnt ist. Regelungen hierzu sind mir keine
bekannt.

3.6.4 Objektzustand, Beurteilung, Baumangel und Bauschaden

Das Bewertungsobjekt ist in einem dullerlich gepflegten Zustand.

Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf ist von aulRen nicht erkennbar.

Zur tatsdchlichen Ausstattung, zu den Hausinstallationen und zum Zustand liegen keine Angaben vor.
In der Beschreibung wurde lediglich Bezug auf die Baubeschreibung genommen.

Die energetischen Eigenschaften des Objektes entsprechen zum Zeitpunkt der Genehmigung im Jahre
2011 einem Energieeffizienzhaus 70.

Die Gartenanlage auf der Westseite ist zum Wertermittlungsstichtag in einem gepflegten Zustand.

Wertrelevante augenscheinliche Bauméangel und Bauschaden oder sonstige Besonderheiten (Instandset-
zungsstau) wurden bei der AuRenbesichtigung keine festgestellt.

Hinweise auf Hausschwamm liegen nicht vor
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3.7 Flachen und technische Daten

Bruttogrundflache (BGF):

Wohnflache (WF):

GemaR der vorliegenden Planunterlagen betragt die, in Anlehnung an
ImmoWertV 2021 ermittelte, fir das Sachwertverfahren relevante Brut-

togrundfldche des Wohnhauses rd. 172 m? (EG, 1.0G, 2.0G).

Es liegt eine aus der Bauakte bereitgestellte Wohnflachenberechnung

vor:

Architekiurblro

BV Weingarten
Am Weiher
Haus 1-11

Wehnflachenberechnung
nach Wohnflachen Verordnung

{ Fertigmalie )

b

Erdgeschoss  Wohnen, Essen 5465 4435 24 24
1,490 1885 2,779
1,250 2675 3,344
0,625 0,950 0,594 30,95 m?
Kieche 2480 3740 9.275
-0,300 0600 -0, 180 9,10 m*
we 2,480 1,000 2,480 248 m*
Windfang 2470 1450 3,880 3,68 m*
Terrasse 2,400 4400 0,800 528 m?
Grundflache 10,56 m*
Obergeschoss  Zimmer 1 3480 4435 15,434
-0,750 1,190 -0,B33 14,54 m*
Zimmer 2 3,475 4435 15,412
0,750 1,080 0.818 16,23 m?
Bad 2,960 2480 7,341
1.880 1,380 2,613
-0,300 0,700 -0,210 9,74 m*
Flur 2,800 0990 2,871 28T m*
Dachgeschoss Zimmer 7.055 4435 31,289 3129 m*
Abst 2,860 2480 7.341
1,880 1,390 2613
-0,300 0,700 -0,210 9,74 m*
Flur 2,900 0930 2,871 287 m*
Gesamtwohnfliche 133,50 m*
Terrasse 1/2 2,400 4400 0,500 5,28 m?
Grundflache 10,56 m*
Plausibilitatskontrolle Wohnflache
Ebene Nutzung BGF [m?] Mietfliche [m?] Ausbaufaktor
EG Wohnen 57,20 46,21 80,8 %
1.0G Wohnen 57,20 43,38 75,8 %
2.0G Wohnen 57,20 43,90 76,8 %
Summe 171,60 133,49 77,8 %

Der Wohnflachenanteil an den zugehdrigen Bruttogrundflachen entsprechen einem fiir das Baujahr und
die Bauweise angemessenen Ausbaufaktor.
Fiir die Plausibilitdtskontrolle wurde nur die innenliegende Flache und der entsprechende Anteil der
Bruttogrundflache herangezogen. Fiir die Plausibilisierung der Flache ist somit die in der Wohnflachen-
berechnung anteilig beriicksichtigte Terrassenflache nicht enthalten.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Immobilienmarkt

In der nachfolgenden Abbildung ist die allgemeine Entwicklung der Immobilienpreise mit der Zeitreihe
des Verbands der deutschen Pfandbriefbanken dargestellt. Demnach haben sich die Immobilienpreise in
der Zeit von 2003 im Mittel ungefdhr verdoppelt.

Vd Die deutschen
Pfandbriefbanken

2010 =100
=
=)

2003 2004 | 2006 | 20046 | 2007 | 2008 - 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 2016 ' 2017 | 2018 | 2019 | 2020 2021 2022 2023

@ vdp-Preisind ax fiir selbst genutztes Wohneigentum @ vdp-Preizind=xfir Ein- und Zwefamiiznhdussr @ vdp-Preizind ex fir Eigentumswohnungsn

Die Preise auf dem Immobilienmarkt in Deutschland und Rheinland-Pfalz sind aus unterschiedlichen
Griinden, u.a. aufgrund niedriger Zinsen, seit 2015, u.a. aufgrund niedrigerer Zinsen, seit 2011/12 mit
< 4 % bei Zinsbindung von 10 Jahren, angestiegen.

Seit Mitte des Jahres 2022 wird eine Entschleunigung des Grundstiicksmarkts registriert, u.a. durch eine
hohe Inflation und seit Jahren wieder gestiegenen Hypothekenzinsen. Innerhalb von kurzer Zeit hat sich
die Finanzierungssituation vollig verandert, von Anfang 2022 mit rund 1 % pro Jahr auf knapp 4 % pro
Jahr Ende 2022 bei einer 10-jahrigen Zinsbindung. Der um fast 400 % gestiegene Baufinanzierungszins-
satz fUhrte zu einem umgekehrt proportionalen Kaufkraftschwund.

Bauzinsen Entwicklung (Zinsbindung: 10 Jahre)
6%
5%
4%
3%
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0%
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Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Rheinland-Pfalz hat hierzu einen separaten Bericht
mit der Entwicklung monatlicher Kaufpreismediane fir Ein- und Zweifamilienhauser veroffentlicht. Seit
Juli 2022 haben sich die Kaufpreise bis Ende 2023 um durchschnittlich rd. 17 % verringert.

Fiir Objekte mit den Energieklassen C-G sind gemaR Institut der deutschen Wirtschaft die héchsten Ab-
schldge zu beobachten.

IVD-Preisspiegel 2024

Der Immobilienverband Deutschland West gibt die Entwicklung des Immobilienmarkts in insgesamt
75 Gemeinden von Rheinland-Pfalz wieder, darunter auch fiir Edenkoben, Neustadt, Landau, Speyer,
HaRBloch und Germersheim. Der Preisspiegel weist Schwerpunktpreise fiir Reihenhduser aus und unter-
scheidet zwischen einfachen, mittleren und guten Wohnwerten.

Gemeinde Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert guter Wohnwert
Reihenhduser zum Kauf - Bestand

Edenkoben 260.000 € 320.000 € 380.000 €
Germersheim 250.000 € 270.000 € 320.000 €
HaRloch 250.000 € 300.000 € 380.000 €
Landau 220.000 € 270.000 € 315.000 €
Neustadt 250.000 € 305.000 € 385.000 €
Speyer 265.000 € 350.000 € 395.000 €

Einfache Wohnwerte werden umschrieben mit einer einfachen Ausstattung und einer Wohnflache von ca. 100 m2.

Mittlere Wohnwerte zeichnen sich aus durch eine Wohnlage mit ausgeglichener Bevolkerungsstruktur, einer Wohnflache von
etwa 110 m?, Zentralheizung, Bad und WC.

Gute Wohnwerte stehen fur RH in guter Lage (keine Prestige-Wohngegend) mit guter Ausstattung und Bausubstanz, Bad, WC,
Giste-WC, Zentralheizung und einer Wohnfldche von ca. 120 m2.

Die Veroffentlichung des Preisspiegels 2024 mit Stand |. Quartal 2024 zeigt im Vergleich zum Vorjahr
eine Kaufpreisdanderung von im Mittel —5 % bis — 10 % auf, in wenigen Fallen von stagnierenden oder
stagnierenden Kaufpreisen.

4.2 Wertermittlungsverfahren

Grundlage fir die Wertermittlung sind die sog. normierten Verfahren, die in der Verordnung tber die
Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten (ImmoWertV 2021) beschrieben sind.

Die in der ImmoWertV 2021 normierten Wertermittlungsverfahren sollen modellhaft die Preisbildung
am Markt spiegeln und ndherungsweise zu marktgerechten Ergebnissen fihren.

Die drei normierten Verfahren sind

das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 2021),

das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV 2021) und

das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV 2021).

Die Wertermittlungsverfahren sind einheitlich strukturiert: 1) Ermittlung des vorlaufigen Verfahrens-
werts, 2) Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts, 3) Ermittlung des Verfahrens-
werts. Bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts und damit im Weiteren auch des marktange-
passten vorlaufigen Verfahrenswerts erfolgt die Berlicksichtigung der allgemeinen Grundstiicksmerkma-
le durch den Ansatz der Eingangsparameter im Vergleichswertverfahren, durch den Ansatz von marktiib-
lichen Ertragen und Liegenschaftszinssatzen im Ertragswertverfahren und durch den Ansatz von Sach-
wertfaktoren im Sachwertverfahren.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich fiir Grundstiicke, die bzgl. ihrer Eigenschaften mit anderen Ob-
jekten direkt verglichen werden kdnnen. Voraussetzung hierfiir ist eine ausreichende Zahl von Ver-
gleichspreisen und weitgehend lbereinstimmende Grundstiicksmerkmale.
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Das Ertragswertverfahren wird fiir Grundstiicke angewandt, wenn die marktiblich erzielbaren Ertrage
im Vordergrund stehen.

Orientiert sich die Preisbildung nicht am Ertrag, sondern an der Substanz der baulichen Anlagen und
Grund und Boden und steht die Eigennutzung bei Ein- und Zweifamilien-, Reihen- und Doppelhdusern im
Vordergrund, so kommt das Sachwertverfahren zum Ansatz.

4.3 Verfahrenswahl

Hierzu wurde die Kaufpreissammlung des Gutachterausschuss Rheinpfalz fir den Teilmarkt Reihenhdu-
ser fur den Bereich Weingarten und umliegende Gemeinden fiir den Zeitraum der letzten zwei Jahre vor
dem Wertermittlungsstichtag angefragt. Vergleichsfille liegen keine vor, daher kommt das direkte Ver-
gleichswertverfahren fir Grund und Boden und das Bewertungsobjekt nicht zur Anwendung.

Der Bodenwert wird aus dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Ublicherweise werden Einfamilienhduser bei vorherrschender Eigennutzung nach allgemeiner Markt-
auffassung im Sachwertverfahren bewertet. Dies ist auch im vorliegenden Fall zutreffend. Das zu bewer-
tende Wohnungseigentum hat den Charakter eines Einfamilienhaus (Reihenmittelhausbauweise).
Stutzend wird das Ertragswertverfahren angewandt. Es dient zur Ergebniskontrolle des Sachwerts.

4.4 Bodenwertermittlung

4.4.1 Allgemeines

Der Bodenwert ist nach § 40 ImmoWertV 2021 vorrangig im direkten Vergleichswertverfahren oder bei
hinreichender Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks mit einem
Bodenrichtwertgrundstiick mit Hilfe eines Bodenrichtwerts mit grundstiicksbezogener Anpassung im
indirekten Vergleichswertverfahren zu ermitteln. In der Regel ist der Wert des Bodens ohne Berlicksich-
tigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, wie er im gew6hnlichen Geschaftsver-
kehr zu erzielen ware, zu ermitteln.

4.4.2 Bodenrichtwert

Vergleichsfalle liegen keine vor, daher wird der Bodenwert aus dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiir baureife, altlas-
tenfreie Grundstiicke mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Bodenrichtwerte
enthalten wertanteilig ErschlieBungs- sowie Kostenerstattungsbeitrage nach BauGB.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, insbeson-
dere hinsichtlich des Entwicklungszustandes, der Art und des Males der baulichen Nutzung, der Boden-
beschaffenheit, der abgabenrechtlichen Situation und des Grundstilickszuschnitts bewirken Abweichun-
gen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.

Der amtliche Bodenrichtwert betrdgt zum Stichtag 01.01.2024 in der Lage des zu bewertenden Grund-
stiicks 340,00 €/m?, Gemarkung Weingarten, Bodenrichtwertzone 0008, mit den folgenden Merkmalen:

Entwicklungszustand: B, baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand: bf, beitragsfrei
Nutzungsart: MD, Dorfgebiet
Bauweise: lI-geschossige Bauweise
GrundstiicksgroRe: 350 m?

Sonstige Bodenrichtwerte in Weingarten sind in nachfolgender Héhe ausgewiesen.
WA-Gebiete: 250 — 350 €/m?, MD-Gebiete: 185 - 330 €/m?, MI-Gebiet: 350 €/m?2.

4.4.3 Bodenwertentwicklung

Die Anderung der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen entsprechend § 7
und § 9 ImmoWertV 2021 erfasst werden, eine Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Ande-
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rungen der allgemeinen Wertverhéltnisse kann mit Indexreihen vorgenommen werden (§ 18 Immo-
WertV 2021).

Der im LGMB2023 veroffentlichte Bodenpreisindex weist flir den Landkreis Germersheim fir die Jahre
2016 bis 2022 jahrliche prozentuale Steigerungen zwischen 5,7 % und 13,4 % aus. Die Bodenwertent-
wicklung liegt in diesem Zeitraum bei rd. 74 %. Der Bodenpreisindex gibt die durchschnittliche Entwick-
lung im Landkreis wieder, je nach Lage kann die tatsdchliche Entwicklung davon nach oben oder unten
abweichen.

Der Bodenrichtwert hat sich in der malRgebenden Bodenrichtwertzone im Zeitraum 2016 bis 2022 um
rd. 63 % nach oben entwickelt, von 2020 auf 2022 wurde der Bodenrichtwert um rd. 29 % um von 2022
auf 2024 um weitere rd. 10 % angehoben.

Aufgrund der aktuellen Stagnierung des Grundstlicksmarkts wird keine Anpassung zum WES vorge-
nommen.

Anpassung an die Bodenwertentwicklung
Allgemeine Wertverhaltnisse 1,0 x 340,00 €/m? = 340,00 €/m?
angepasster BRW rd. 340,00 €/m?

4.4.4 Bodenwert

Nachfolgend wird gepriift, inwieweit das Bewertungsgrundstiick von den Merkmalen des Bodenricht-
wertgrundstilicks abweicht.

Entwicklungszustand: Das Grundstiick ist erschlossen, dementsprechend als baureifes Land einzustufen
und entspricht insofern dem Bodenrichtwertgrundstick.

Lage: Das Grundstiick weist innerhalb der Bodenrichtwertzone durch die Lage zum landwirtschaftlichen
Betrieb eine leicht unterdurchschnittliche Lage auf, hierflir wird ein lagebedingter Abschlag jedoch nicht
als erforderlich eingeschatzt.

GrolRe: Es wird keine GroRenanpassung vorgenommen.

Abgabenrechtliche Situation: Es wird angenommen, dass alle wertanteiligen ErschlieBungs- sowie Kos-
tenerstattungsbeitrage nach BauGB entrichtet sind. Insofern ist keine Anpassung zum Bodenrichtwert
erforderlich.

Der marktkonforme Bodenwert wird folgendermalRen abgeleitet.
an die Bodenwertentwicklung angepasster BRW (vgl. Kap. 4.4.3) = 340,00 €/m?

Anpassung an die Lage und Merkmale des Bewertungsobijekts

Anpassungen 0 % von 340,00 €/m? = 0,00 €/m?

angepasster BRW 340,00 €/m?
rd. 340,00 €/m?

Marktkonformer anteiliger Bodenwert

GrundstiicksgréRe 2.267 m?
Miteigentumsanteil 1/11
Anteilige Grundstiicksflache 206,09 m?
Bodenwert 340,00 €/m? x 206,09 m? = 70.070,91 €

rd. 70.000,00 €

Unter Beachtung der Art der Nutzung, der Lage, des Grundstlickszuschnitts, der Topografie, der GroRe,
des Males der baulichen Nutzung und der allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
wird der marktkonforme anteilige Bodenwert mit rd. 70.000,00 € ermittelt.
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4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Allgemeines

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzba-
ren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

Die Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen geschieht auf Basis einer Flachenein-
heit, der Bruttogrundflache (BGF), die mit einem an Geb&dudeart und -standard orientierten Kosten-
kennwert der NHK 2010 multipliziert wird. Das Alter der baulichen Anlagen wirkt sich wertmindernd aus
und wird mit Hilfe der Alterswertminderung von den Herstellungskosten in Abzug gebracht. Der so er-
mittelte Zeitwert der baulichen Anlagen, der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen und
der Bodenwert ergeben den vorlaufigen Sachwert, der mit einem objektspezifisch angepassten Sach-
wertfaktor an die Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist (marktangepasster vor-
laufiger Sachwert) und durch Berlicksichtigung evtl. vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale zum Sachwert fiihrt.

Dem im LGMB2023 veroffentlichten Wertermittlungsmodell liegt die zum 01.01.2022 in Kraft getretene
ImmoWertV2021 zugrunde, daher wird im nachfolgenden darauf Bezug genommen.

4.5.2 Herleitung und Erlduterung der Ansatze in der Sachwertberechnung

Bezugseinheit

Bezugseinheit fur die Sachwertermittlung ist die Bruttogrundflache (BGF). Die BGF stellt die Summe der
Grundflachen aller nutzbaren Grundrissebenen nach den duBeren Mal3en dar. Die Berechnung der Brut-
togrundflache wurde Uberschlagig mit einer fiir die Bewertung erforderlichen Genauigkeit durchgefiihrt:

Wohnhaus, nicht unterkellert (EG, OG, DG) rd. 172 m?

Gebdudeart

Das Wohnhaus ist ein nicht unterkellertes Reihenmittelhaus, hat ein ausgebautes Erdgeschoss und zwei
ausgebaute Obergeschosse.

GemaR Anlage 4 ImmoWertV2021 entspricht das Gebdaude weitgehend dem nachfolgenden Gebaude-
typ:

Gebaudetyp 3.31 (Erd-, Obergeschoss, Dachgeschoss ausgebaut, nicht unterkellert, Reihenmittelhaus).

Gebaudestandard
Anlage 4 ImmoWertV2021 enthélt eine exemplarische Beschreibung der Gebdudestandards fiir freiste-
hende Einfamilien- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser und Reihenhauser.
Die Standardstufe wird wie nachfolgend aufgefiihrt ermittelt und mit gerundet 3,18 hergeleitet, die
Standardstufe entspricht einem mittleren Gebdudestandard.
Fiir die Einordnung in die Standardstufe ist Folgendes mafRgeblich:

e Die AuBenwande sind einschalig gemauert, Warmedammverbundsystem (nach 2005)

e Flachdach, Dachddammung (nach 2005), Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

e Zweifachverglasung (nach 1995), Rollladen (manuell), Haustiir mit zeitgemaRem Warmeschutz

e massive tragende Innenwadnde, nicht tragende Innenwdnde mit Dammmaterial gefiillte Standekonstrukti-

onen, Holztliren und -zargen

e Betondecken mit Trittschallschutz, Holz-Stahl-Treppenanlage in mittlerer Ausfihrung

e durchschnittliche Bodenbelage

e 1 Bad mit Dusche und Badewanne, Gaste-WC, Wand- und Bodenfliesen

e Wairmeversorgung Uber Blockheizkraftwerk

e zeitgemalie Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Unterverteilung mit Kippsicherungen
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Standardmerkmale Standardstufe Waigungsanteil  €/m?2 BGF, Typ
1 2 3 4 5 [%] 3.31
AuRenwande 1,0 23% | 186,30
Dacher 1,0 15% | 121,50
AuRentliren und Fenster 1,0 11% 89,10
Innenwéande und Tiren 1,0 11% 89,10
Deckenkonstruktionen und Treppen 1,0 11% 89,10
FuRbdden 1,0 5% 40,50
Sanitdreinrichtungen 1,0 9% 72,90
Heizung 1,0 9% | 109,35
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6% 48,60
Summe der Anteile 100%
Gewichtete Standardstufe gerundet 3,18
Kostenkennwerte der Gebiudeart 3.31 | 635 | 705 | 810 ‘ 975 |1.215 ‘ €/m? BGF ‘ 846,45 ‘
Gewichteter Kostenkennwert gerundet rd. 846,00

Kostenkennwerte, Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Unter Berticksichtigung von Korrekturfaktoren lassen sich folgende angepasste Normalherstellungskos-
ten ermitteln:

Gebaude NHK 2010 Korrekturfaktor  Korrigierte NHK 2010
Wohnhaus 846 €/m? BGF 1,00 rd. 846 €/m? BGF

Es sind keine Korrekturen erforderlich.

Die Normalherstellungskosten beinhalten Baunebenkosten in Hohe von 17 % fiir das Wohnhaus und die
Mehrwertsteuer.

Baupreisindex
Die Kostenkennwerte sind auf die Wertverhaltnisse im Jahr 2010 abgestellt. Die Wertverhaltnisse zum

Wertermittlungsstichtag werden durch die Baupreisentwicklung mit dem Baupreisindex erfasst.

Das Statistische Bundesamt veroffentlicht den Baupreisindex fiir Wohngebaude zur Basis 2015 = 100 an.
Durch Umbasierung des amtlichen Indizes wurde der Baupreisindex zum Basisjahr 2010 = 100 (passend
zu den NHK 2010) fur das I. Quartal 2024 mit 181,3 ermittelt.

(Baukosten-)Regionalfaktor

GemaR 36 Abs. 3 ImmoWertV 2021 ist ein Regionalfaktor zu beriicksichtigen, als ein vom &rtlichen Gut-
achterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskos-
ten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Der Regionalfaktor wird in Rheinland-Pfalz ein-
heitlich mit 1,0 angesetzt.

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Aullenanlagen sind u.a. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grund-
stiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen.

AuRenanlagen und sonstige Anlagen werden Ublicherweise mit einem prozentualen Ansatz der Herstel-
lungskosten der baulichen Anlagen beriicksichtigt, der Ansatz liegt zwischen 2 % - 8 %.

Die AuBenanlagen und sonstigen Anlagen werden pauschal mit 5% der Herstellungskosten der bau-
lichen Anlagen berticksichtigt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist eine ModellgréRe, die eine tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer
eines Gebaudes bei ordnungsgemaler Instandhaltung (in Abhangigkeit der Standardstufe) angibt.
GemaR Anlage 1 der ImmoWertV 2021 ist die lbliche GND fiir das Wohnhaus mit 80 Jahren zugrunde zu
legen.
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Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die RND wird
Ublicherweise auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der GND und dem Alter der baulichen
Anlage am malgeblichen Stichtag unter Bericksichtigung individueller Gegebenheiten des Objekts er-
mittelt. Bei unterlassener Instandhaltung oder durchgefiihrten Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen kann sich die RND verkirzen oder verlangern. Im Fall von Modernisierungen stellt Anlage 2 Im-
moWertV2021 ein Modell zur Ermittlung einer modifizierten Restnutzungsdauer zur Verflgung, das
Modell beriicksichtigt einzelne Modernisierungselemente.

Das Wohnhaus wurde 2013 fertig gestellt.

Fiir das Wohnhaus wird zum Wertermittlungsstichtag die RND als Differenz aus Gebaudealter und GND
abgeleitet, die RND berechnet sich somit zum Wertermittlungsstichtag im Jahr 2024 zu [80 Jahre — (2024
— 2013) =] 69 Jahre. Als marktgerechter (modellkonformer) Ansatz erfolgt die Festlegung der RND mit
69 Jahren.

Alterswertminderung

GemadR § 38 ImmoWertV 2021 ist die Alterswertminderung linear unter Bericksichtigung der GND und
der RND zu ermitteln.

Die lineare Alterswertminderung fir das Wohnhaus ergibt sich aus dem Verhaltnis von wertrelevantem
Gebdudealter (80 Jahre GND - 69 Jahre RND = 11 Jahre) und GND der baulichen Anlagen.

Die Alterswertminderung betragt zum Stichtag bei 69 Jahren RND und 80 Jahren GND rd. 13,75 %.

Besondere Bauteile

Werthaltige besondere Bauteile, wie bspw. Balkone, Terrassen, Dachgauben, Vordacher, KellerauBen-
treppen, Lichtschacht, sind in der Bruttogrundflache nicht enthalten und daher u.U. separat, hier pau-
schal zum Zeitwert in Ansatz zu bringen.

Als besondere Bauteile sind folgende Elemente vorhanden: Terrassenbefestigung. Insgesamt wird ein
Zeitwert von 1.000,00 € angesetzt.

Besondere Einrichtungen

Besondere Einrichtungen, wie z.B. Einbauschrdnke, Einbaukiiche, Klimaanlage, zusatzlicher Ofen kénnen
separat angesetzt werden, wenn die Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt solche Einrichtungen be-
ricksichtigen. Es liegen keine Informationen vor, dass besondere Einrichtungen vorhanden sind.

Marktanpassung /Sachwertfaktor

Der aus der Summe des Zeitwerts der baulichen Anlagen und AuRenanlagen und des Bodenwerts gebil-
dete vorlaufige Sachwert ist eine ModellgréBe und ist mit Hilfe eines Sachwertfaktors an die all-
gemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen (§ 7 Absatz 1 ImmoWertV 2021).
Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3 ImmoWertV
2021 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung zu priifen (§ 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV 2021) und
bei etwaigen Abweichen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV 2021) an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 fiir Rheinland-Pfalz (LGMB 2023) sind Sachwertfaktoren fir
Ein- und Zweifamilienhduser veroffentlicht.

Der Sachwertfaktor (SWF) hangt signifikant von der Objektart ab. Der SWF fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser ist in Abhdngigkeit von vorlaufigem Sachwert, Bodenwertniveau, Marktsegment und
Vertragsdatum (WES) veroffentlicht. Es kann vorkommen, dass der 6rtliche Grundstlicksmarkt ein ab-
weichendes Verhalten von dem jeweiligen Marktsegment aufweist, dann ist es Aufgabe des Sachver-
standigen eine Entscheidung bei der Anwendung der Sachwertfaktoren zu treffen.

Im vorliegenden Fall wird fir das Marktsegment Nr. 4 (Weingarten ist gemaR Mitteilung des Gutachter-
ausschusses dem Marktsegment Nr. 4 zugeordnet) ein Sachwertfaktor von rd. 1,31 ermittelt.

Aufgrund abweichender Bauweise zwischen freistehenden EZFH und Reihenmittelhdusern empfiehlt der
OGA die Anwendung von Zu- bzw. Abschlagen, die im LGMB2019 veroffentlicht wurden. Bei einem vor-
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ldufigen Sachwert von 300.000,00 € und einem Bodenwertniveau von 240 €/m? wird eine Anpassung
von + 7 % empfohlen, bei einem Bodenwertniveau von 480 €/m? eine Anpassung von + 13 %.

Die im April 2023 auf den Stichtag 01.01.2022 veroffentlichten Sachwertfaktoren stellen die Mittelwerte
einer Schatzfunktion mit einer Standardabweichung von +/- 0,14 dar, das angepasste Bestimmtheitsmal
betragt 0,40. Geringe BestimmtheitsmaRe (R?) sind Ausdruck der Heterogenitit der ausgewerteten Da-
ten. Punktwolken, aus denen die Verteilung der ausgewerteten Kauffille hervorgeht, werden im
LGMB2023 nicht veroffentlicht. Die Standardabweichung erfasst jedoch nur ca. 68 % der ausgewerteten
Kauffalle.

Die Anwendung des Sachwertfaktors gemaR LGMB 2023 und der Zwischenauswertung des Oberen Gut-
achterausschusses zum Stichtag 01.01.2023 zu den im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 veréffent-
lichten Sachwertfaktoren (- 0,11 fiir das Marktsegment 4) mit (1,42 - 0,11 =) 1,31 wiirde im aktuellen Fall
einem auf die (anrechenbare) Wohnfliche bezogenen Preis von rd. 2.922 €/m? entsprechen. Die Markt-
anpassung im Sachwertverfahren gemaR LGMB 2023 basiert auf einer gleichbleibenden Preisentwick-
lung am Immobilienmarkt, kann jedoch derzeitige Volatilitdten nicht abbilden. Vergleichbare Immobilien
werden zum Wertermittlungsstichtag mit geringeren Vergleichskennzahlen angeboten. Am Markt wird
nach dem drastischen Anstieg der Inflation und der Anhebung der Leitzinsen der Europdischen Zentral-
bank sowie der Diskussion um die GEG-Novelle ein Riickgang der Immobilienpreise fir energetisch nicht
modernisierte Bestandsgebaude bzw. nicht zeitgemal energetisch beschaffenen Gebduden beobachtet.

Der mittlere Sachwertfaktor wird entsprechend zu den obigen Auswertungen mit einem Faktor von 1,29
objektspezifisch angepasst, dies entspricht einem Zu-/Abschlag von + 29 % auf den vorldufigen Sachwert
nach LGMB 2023 und einem Wohnflichen-Quadratmeterpreis von 2.878 €/m2. Der objektspezifische
Sachwertfaktor bericksichtigt in besonderem Malie den weiteren Anstieg der modellkonform indexier-
ten Kostenkennwerte infolge der Entwicklung der Baupreise (- 0,02) seit dem 01.01.2023.

Mit dem objektspezifischen Sachwertfaktor wird die errechnete Modellgr6Re an den Markt angepasst.
Der objektspezifische Sachwertfaktor wird auf den zunachst fiktiv schadenfreien Zustand angewendet.

Seite 23



Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

SE-Nr. 3, Am Weiher 26, 67366 Weingarten | 3 K 108/23 (AG LD)

4.5.3 Sachwertberechnung

Unter Berlicksichtigung der Ansatze in Kap. 4.5.2 berechnet sich der Sachwert des zu bewertenden
Grundstiicks wie folgt:

Bauliche Anlagen

Zeitwert Wohnhaus
Objektspezifischer Kostenkennwert

846,00 €/m? BGF

X Regionalfaktor 1,0
x Baupreisindex (I. Quartal 2024, Basis 2010 = 100) / 100 181,3 /100
= Indexierter objektspezifischer Kostenkennwert 1.533,80 €/m? BGF
x Bruttogrundfliche 172 m?
= Herstellungskosten 263.813,60 €
.J. abzgl. Alterswertminderung 13,75 % 36.274,37 €
+ Besondere Bauteile 1.000,00 €
+ Besondere Einrichtungen 0,00 €
= Zeitwert Wohnhaus 228.639,23 €

Zeitwert bauliche Anlagen

Zeitwert Wohnhaus 228.639,23 €
= Summe Zeitwert baulichen Anlagen 228.639,23 €
Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Zeitwert bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen 5% von 228.639,23 € 11.431,96 €
Vorlaufiger Sachwert

Zeitwert der baulichen Anlagen 228.639,23 €
+ Zeitwert bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen 11.431,96 €
+ Bodenwert 70.000,00 €
= vorlaufiger Sachwert 310.071,19 €
Marktanpassung

vorlaufiger Sachwert 310.071,19 €
x Sachwertfaktor 1,29

vorldufiger Sachwert nach Marktanpassung

Vergleichskennziffern

399.991,84 €

vorlaufiger Sachwert je m? Wohnflache

rd. 2.878 €/m? WF
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4.6 Ertragswertermittlung

4.6.1 Allgemeines

Im allgemeinen Ertragswertverfahren ergeben der Bodenwert und der Gebaudeertragswert den vorlau-
figen Ertragswert. Zunachst wird der Rohertrag aus der Mietflache und der marktiblich erzielbaren Net-
tokaltmiete ermittelt. AnschlieBend berechnet sich der Reinertrag aus der Differenz von Rohertrag und
den Bewirtschaftungskosten. Der Reinertrag wird durch die Verzinsung von Grund und Boden in den
Bodenertrag und Gebdudeertrag aufgeteilt. Durch Kapitalisierung des Gebaudeertrags mit dem, durch
den Liegenschaftszinssatz und die Restnutzungsdauer definierten, Barwertfaktor wird der Gebdudeer-
tragswert bestimmt, der durch Beriicksichtigung evtl. vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale zum Ertragswert flihrt.

4.6.2 Herleitung und Erlduterung der Ansatze in der Ertragswertberechnung

Rohertrag
Der Rohertrag beinhaltet die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktibli-

chen Ertrage. Es ist von den Ublichen Mietertrdgen auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von
den Ublichen Nutzungsméglichkeiten ab oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung vom Ublichen abwei-
chende Ertrage erzielt, ist der Rohertrag auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Mieten zu ermitteln
und die Abweichungen modellkonform bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
zu bericksichtigen.

Das Wohnhaus war zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.

Marktiiblich erzielbare Miete

Worth am Rhein verfligt nicht Gber einen eigenen gemeindeeigenen Mietspiegel, liegt aber im Bereich
des Mietspiegels fiir den Bereich der Sidpfalz, der zuletzt 2022 fortgeschrieben wurde. Fiir die Baual-
tersklasse ab 2005, eine gute Bauweise und eine WohnungsflachengroRe gréoRer 90 m? ist eine ortsubli-
che Miete von rd. 7,32 €/m? (Stand 09/2022) abzulesen. Der Begriff der ortsiiblichen Vergleichsmiete
bezieht sich auf die durchschnittlich gezahlte Miete in einer Gemeinde, bei der Marktmiete handelt es
sich um die Miete, die bei einer Neuvermietung zu erzielen ist. Unter Beriicksichtigung der Mietpreis-
entwicklung kann die aus dem Mietspiegel fiir die Sldpfalz abgeleitete ortsiibliche Miete auf rd.
7,90 €/m? fortgeschrieben werden (+ 8 %).

Der IVD-Preisspiegel 2024 Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfalz weist Wohnungsmieten fir
3-Zimmer-Wohnungen mit 70 m? Wohnflidche in Bestandsbauten fir folgende naheliegende Gemeinden
aus:

Wohnwert Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert Guter Wohnwert | Sehr guter Wohnwert
Wohnungsmieten -Bestand

Edenkoben 8,00 €/m? 8,50 €/m? 9,00 €/m? 10,50 €/m?
Germersheim 8,20 €/m? 9,50 €/m? 11,00 €/m? 13,00 €/m?
Landau in der Pfalz 7,40 €/m? 8,50 €/m? 9,50 €/m? 10,50 €/m?
Neustadt/Weinstr. 6,90 €/m? 8,50 €/m? 8,80 €£/m? 9,70 €/m?
Speyer 7,70 €/m? 9,30 €/m? 10,10 €/m? 10,50 €/m?

Mietwohnungen: 3 Zimmer, ca. 70 m2.

Einfacher Wohnwert: z.B. WC in der Wohnung, mit einfachem Bad, heizbar, jedoch keine zentrale Heizungsanlage, Fenster mit
Einfachverglasung, in wenig bevorzugter Wohnlage.

Mittlerer Wohnwert: z.B. Bad und WC, Verbundglasfenster, Zentralheizung in gemischt bebauter Wohnlage mit normaler ver-
kehrsmaRiger ErschlieBung und guter Bausubstanz, ausgeglichene Bevolkerungsstruktur.

Guter Wohnwert: z.B. modernes Bad, WC, Zentralheizung, Isolierverglasung, Balkon, ggf. Fahrstuhl, gute Wohnlage
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Die Mietpreisentwicklung des Anbieters ImmoScout24 verweist auf eine durchschnittliche Angebotsmie-
te von rd. 9,21 €/m? mit Stand I. Quartal 2024.

Bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssadtze auf den Stichtag 01.01.2022 wird vom Gutachterausschuss
fiir das Marktsegment 4 (Weingarten ist gemaR Auskunft des Oberen Gutachterausschusses von Rhein-
land-Pfalz dem Marktsegment 4 zugeordnet) bei einem @-Bodenwertniveau von 220 €/m? eine (markt-
Ubliche) Miete von rd. 7,85 €/m? (bei einer ObjektgréRe von 100 m? Wohnflidche) und von rd. 7,50 €/m?
(bei einer ObjektgroRe von 150 m2 Wohnflache) zu Grunde gelegt.

Unter Bericksichtigung der ObjektgroRRe, der Ortslage, der Lage, einem zunachst schadenfreien Zustand
und schadenfreier Ausstattung und der gewonnenen Eindriicke bei der Ortsbesichtigung wird der Er-
tragswertermittlung ein erzielbarer Ertrag von 9,00 €/m? zu Grunde gelegt. Dies entspricht einem Miet-
ansatz von 1.250 €.

Hinweis: Bei dem angesetzten Mietwert erfolgte keine Ermittlung im Sinne eines Mietwertgutachtens.

Die Berlicksichtigung der Stellplatzflaichen erfolgt als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerk-
mal.

Wohnflache
Die Wohnflidche wurde mit 139 m? inkl. anteiliger Terrassenflache ermittelt (vgl. Kap. 3.7).

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 2021) sind die fiir eine ordnungsgemalie Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sons-
tige Kostenlbernahmen gedeckt sind. Berlicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind Verwal-
tungs- und Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis und Betriebskosten.

Vom Gutachterausschuss werden seit der Veroffentlichung des Landesgrundstiicksmarktberichts 2023
die Liegenschaftszinssatze nicht mehr auf der Grundlage von pauschalen Bewirtschaftungskostenansat-
zen ermittelt, sondern nach Einzelkostenansatzen gemaR Anlage 3 ImmoWertV 2021.

Die Einzelkostenansatze sind auf Seite 27 4.6.3aufgeflhrt.

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Erlauterungen und Herleitung vgl. Kap. 4.5.2.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) wird modellkonform mit 80 Jahre angesetzt.
Die Restnutzungsdauer (RND) fiir das Wohnhaus wurde mit 69 Jahren abgeleitet.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV 2021)

Gemal § 21 ImmoWertV 2021 dient der Liegenschaftszinssatz (LSZ) der Beriicksichtigung der allgemei-
nes Wertverhdltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt. Liegenschaftszinssdtze sind Kapitalisie-
rungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt marktiblich verzinst wer-
den.

Der Immobilienverband IVD West empfiehlt in seinem Preisspiegel 2024 eine mittlere Spanne der Lie-
genschaftszinssatze flr nicht freistehende Einfamilienhduser von 1,5 — 4,5 %.

Der obere Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Rheinland-Pfalz ermittelt Liegenschaftszinssatze
fiir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke in Abhangigkeit von Wohnflache, relativer Restnut-
zungsdauer und Wertermittlungsstichtag. Es kann vorkommen, dass der ortliche Grundstiicksmarkt ein
abweichendes Verhalten von dem jeweiligen Marktsegment aufweist, dann ist es Aufgabe des Sachver-
standigen eine Entscheidung bei der Anwendung der LSZ zu treffen.

Im vorliegenden Fall wird fir das Marktsegment Nr. 4 (Weingarten ist dem Marktsegment Nr. 4 zuge-
ordnet) auf den Stichtag 01.01.2022 ein LSZ von rd. 1,88 fiir EZFH ermittelt. Die LSZ stellen die Mittel-
werte einer Schatzfunktion mit einer Standardabweichung von +/- 0,71 im Marktsegment 4 dar. Die
Ergebnisse sind gemal Hinweis des Gutachterausschusses in sinnvoller Grofenordnung zu runden.

Der objektspezifische LSZ wird unter Berlicksichtigung der Auswertungen des Oberen Gutachteraus-
schusses von Rheinland-Pfalz zum Stichtag 01.01.2022 und der Zwischenauswertung zum Stichtag
01.01.2023, der spezifischen Objekteigenschaften, der zwischenzeitlich stagnierenden bis riicklaufigen
Immobilienpreisentwicklung an den regionalen Teilmarkt angepasst.
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Der Ansatz erfolgt innerhalb der Standardabweichungen mit 2,70 %.

Barwertfaktor

Der Barwertfaktor errechnet sich aus dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer. Multipliziert mit dem jahrlichen Gebaudeertrag ergibt sich der Gebaudeertragswert.
Der Barwertfaktor betragt bei 69 Jahren RND und einem Liegenschaftszinssatz von 2,7 % 31,145.

Marktanpassung
Die Marktanpassung nach § 21 Absatz 1 ImmoWertV 2021 erfolgt im Ertragswertverfahren in der Regel
Uber den Liegenschaftszinssatz.

4.6.3 Ertragswertberechnung

Unter Bertlicksichtigung der in Kap. 4.6.2 erlduterten Ansatze berechnet sich der Ertragswert des zu be-
wertenden Grundsticks wie folgt:

Nutzung Flache/Stuick Ertrag pro m2/Stk. p.m. Ertrag p.m. Ertrag p.a.
Wohnen 139 m? 9,00 € 1.251,00 € 15.012,00 €
Stellplatz 2 Stk. 0,00€Y 0,00 € 0,00 €
Summe 139 m? / 1 Stk. 1.251,00 € 15.012,00 €
Jahresrohertrag 15.012,00 €

./. nicht umlagefdhige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten Wohnen 1Einheit x 351€ = 351€
Instandhaltungskosten Wohnen 139 m? x 13,80 €/m? = 1.918,20 €
Mietausfallwagnis 2% von 15.012,00€ = 300,24 € 2.570,05 €2
Marktiiblich erzielbarer Jahresreinertrag 12.441,95 €
./. Verzinsung des Bodenwertes 2,70% von 70.000,00 € 1.890,00 €
Reinertrag Gebdude 10.551,95 €
Restnutzungsdauer, gewichtet 69 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,70%
x Barwertfaktor 31,145
Ertragswert der baulichen Anlagen 328.640,48 €
+ Bodenwert 70.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 398.640,48 €

Vergleichskennziffern

vorlaufiger Ertragswert je m? Wohnflache rd. 2.868 €/m? WF
Rohertragsvervielfaltiger 26,55
Reinertragsvervielfaltiger 32,04

Y Die Beriicksichtigung erfolgt als pauschaler Ansatz im Kap. 4.7.
2 Ansatz auf 17,12 % gerundet.
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4.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicks-
markt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansitzen abweichen
und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst, werden als besondere

objektspezifische Grundstiicksmerkmale bezeichnet (§ 8 ImmoWertV 2021).

Darunter sind u.a. besondere Ertragsverhéltnisse, Baumangel und Bauschaden, bauliche Anlagen, die
nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen

und grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen zu verstehen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden durch marktibliche Zu- oder Ab-

schldge berlicksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumadngel, Bauschdden, Besonderheiten

Aufgrund der lediglich eingeschrankten AuBenbesichtigung konnten keine Informationen liber
ggf. vorhandene Baumangel oder Bauschdden oder sonstige Besonderheiten gewonnen wer-
den. Es erfolgt daher kein wertrelevanter Zu-/Abschlag.

Die fehlende Innenbesichtigung und der damit nicht bekannte tatsachliche Zustand und die
nicht bekannte Beschaffenheit wird bei der Verkehrswertableitung separat beriicksichtigt.

+/-0,00 €

Eintragungen in Abteilung Il
Im Grundbuch Blatt 1506 sind in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Eintragungen vorhan-
den:

Ifd. Nr. 1

Beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Betrieb einer Warmeerzeugungsanlage) fir Stadtwer-
ke Speyer GmbH, Speyer. Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2. GemaR Bewilligung vom 24.01.2012
(UR-Nr. 145/2012 R., Notar Gerhard Regel in Schifferstadt) eingetragen am 14.03.2012.

Ifd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Warmeerzeugungs- und Bezugsverbot) fiir Stadtwerke
Speyer GmbH, Speyer. Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1. GemaR Bewilligung vom 24.01.2012 (UR-
Nr. 145/2012 R., Notar Gerhard Regel in Schifferstadt) eingetragen am 14.03.2012.

Mit den Stadtwerken Speyer wurde am 20.12.2011 ein Warmelieferungsvertrag und ein Be-
triebsfiihrungsvertrag abgeschlossen, zunachst auf die Dauer von 10 Jahren. Der Vertrag wur-
de von den Stadtwerken Speyer zum 01.10.2023 gekiindigt und die Heizungsanlage an die
Eigentimergemeinschaft (ibergeben.

Flr den Auftraggeber ist festzustellen, ob die Dienstbarkeiten einen Werteinfluss auf das Be-
wertungsobjekt ausiiben.

In der Bewilligungsurkunde wurde folgendes vermerkt: ,Die Stadtwerke Speyer GmbH ver-
pflichtet sich, bei Beendigung des Vertrages, gleichgiiltig aus welchen Griinden, die Loschung
der Dienstbarkeit auf eigene Kosten zu veranlassen.” Daher besteht kein Werteinfluss auf das
Bewertungsobjekt.

+/- 0,00 €

Sondernutzungsrecht , dunkelgriine” Grundstiicksfliache, Stellpldtze

Die Grundstiicksflache ist (iber ein Sondernutzungsrecht zugeordnet.

Dem Sondernutzungsrechte wird kein separater Werteinfluss beigemessen, der Werteinfluss
ist iber die in die Wertermittlung eingegangenen Wertansatze bereits im Verfahrenswert
abgebildet. Fiir die angelegten Stellplatze erfolgt ein Wertansatz von insgesamt 10.000,00 €.

+10.000,00 €

Summe

rd.

+10.000,00 €
+10.000,00 €

Im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden insgesamt 10.000,00 €

als Zuschlag zu den vorlaufigen Verfahrenswerten berlicksichtigt.
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4.8 Verfahrensergebnisse

Unter Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmal ergibt sich aus dem
vorlaufigen Verfahrenswert die nachfolgenden Verfahrensergebnisse.

Sachwert Ertragswert
vorlaufiger Verfahrenswerte 399.991,84 € 398.640,48 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Stellplatze 10.000,00 € 10.000,00 €
Baumangel, Bauschaden, Besonderheiten 0,00 € 0,00 €
Verfahrenswerte 409.991,84 € 408.640,48 €
gerundet 410.000,00 € 409.000,00 €

Die Verfahrenswerte aus dem Sachwertverfahren und dem Ertragswertverfahren weichen um + 0,25 %
(SW/EW) ab. Der zusatzlich ermittelte Ertragswert bestatigt somit hinreichend den Sachwert.
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4.9 Verkehrswert

Der Sachwert wurde mit rd. 410.000,00 € ermittelt.
Der zusatzlich ermittelte Ertragswert betragt rd. 409.000,00 €.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert unter Bericksichtigung eines Risikoabschlags abgeleitet.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden.

Da eine Besichtigung durch den Eigentliimer nicht ermoéglicht wurde und somit Gber die Ausstattung als
auch tber den Zustand keine verlasslichen Angaben vorliegen, erfolgt ein Sicherheitsabschlag in Hohe
von rd. 9,2 % vom Zeitwert der baulichen Anlagen vor der Marktanpassung fiir das Risiko unvorhergese-
hener Arbeiten oder nicht bekannter Schaden, dies entspricht (9,2 % * 228.600 €) = rd. 21.000,00 € und
rd. 150 €/m? Wohnfliche bzw. einem Abschlag von rd. 5,1 % auf den Sachwert.

Der Sachwert unter Berticksichtigung des Risikoabschlags betragt 410.000 € - 21.000 € = 389.000 €.

Der Sachverstdndige hat den Verkehrswert

fur den 1/11 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Weingarten, Flursttick Nr. 4804/8

verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen

im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3

(bei den Raumlichkeiten Nr. 3 handelt es sich um ein Reihenmittelhaus)
Am Weiher 26 in 67366 Weingarten

zum Wertermittlungsstichtag 02.04.2024

mit rd.

390.000,00 € (dreihundertneunzigtausend Euro)
ermittelt.
Dies entspricht rd. 2.806 €/m? Wohnfliche.

Das Bewertungsobjekt verfuigt Gber eine Wohnflache von insgesamt 139 m? und eine anteilige Grund-
sticksflache von rd. 206,09 m2. Der ermittelte Verkehrswert entspricht einem Preis von rund 2.806 €/m?
Wohnflache, der Bodenwertanteil betragt rund 18 %. Der Verkehrswert entspricht ca. dem 26-fachen
der erzielbaren Ertrage (Rohertrag). Diese Angaben/Vergleichsparameter sind fir ein Objekt dieser Be-
schaffenheit, Ausstattung und Lage libliche Werte.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt und das Gutachten eigenverantwortlich erstellt.

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interes-
se am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.

Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Die enthaltenen Karten sind urheberrecht-
lich geschiitzt. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und / oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LF) - DIN EN ISO/IEC 17024 ~Zert QN_‘.—-/
fir die Marktwertermittlung gemal ImmoWertV aller Immobilienarten
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LITERATURVERZEICHNIS / GESETZESTEXTE / QUELLEN

- In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -
Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Petersen u.a.: Verkehrswertermittlung von Immobilien, Praxisorientierte Bewertung, 2. Auflage, Richard Boorberg
Verlag, Stuttgart

Kroll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienwirtschaft, 5. Auflage, Werner Verlag, KéIn

Kleiber u.a.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 9. Aktualisierte Auflage, Bun-
desanzeiger Verlag Kéln, 2020

Zugang zum Wertermittlerportal des Reguvis Verlags

Bernd Stumpe und Dr.-Ing. Hans-Georg Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Bundesanzeiger Verlag,
2. Auflage, K6In 2014

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2024

Landesgrundstiicksmarktberichte Rheinland-Pfalz, Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fir den Be-
reich des Landes Rheinland-Pfalz

Preisspiegel 2024 Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfalz, Immobilienverband Deutschland IVD, Kéln

Wohnungsmarktbeobachtung Rheinland-Pfalz 2021, Investitions- und Strukturbank Rheinland-Pfalz (1SB), Novem-
ber 202210
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ANLAGEN

Anlage 1: Makrolage
1 Seite

Quelle: www.openstreetmap.org
Zugriff: 28.08.2024
Hinweis: der Pfeil markiert die Lage
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Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2024

7 Georortal.rip®

1 Seite

H 5455695

R 447824

GE405HC H

mné
G,
W \\

W

LB bEWAD

330,€ (0008),
BOEMD 04507 -l

\

R 446924

Datum: 2652024 MaRstab: 1:5000 N
Notiz

#

' 'GDI-RP®
Rheintand - Plalz
Quelle: www.geoportal.rlp.de, Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz

Malstab: 1:5.000 im Original
Hinweis: die Bodenrichtwertzone ist rot markiert, das Grundstiick mit dem griinen Pfeil
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Anlage 3: Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Objekts
1 Seite

Auszug aus den Geobasisinformationen $
Llegtmsdlaftskarte . WERMESSUMNGS- UND

EATASTERAMT RHEIMPRALLZ
Hergestellt am 23.02.2024

Pestalozzistralie 4
Flurstiick: 48048 Gemsainde: ‘Weingarten (Ffalz) TBE28 Landau in der Pfalz
Gemarkung:  Weingaren (5602) Landkreis: Germersheim

2455302
Tﬁ?z TEITY M
2 /rs’s 5
Q < "
- - Bauimst

1835
4

Baulast

DOLLFFTE
\. X

SsmEz Mallstah1-1000 @ 11 0 —
Venvietfalligungen fir eigens Zwecke sind zugelassen. Eine unmitislbare oder mittelbars Vermarktung, Unwandung oder Verifertichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustmmung der zustindigen Vemmessungs- und Katasterbehdrde (§ 12 Landesgesetz (iber das amtliche Vemmessungswesen)
Hengestedt dunch das Wermmessungs- und Katasteramt Rheinpfatz.

Quelle: Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz
MaRstab: im Original 1:1.000
Anmerkung: Das Grundstick Flursttick Nr. 4804/8 ist durch den roten Pfeil markiert

Hinweis: Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Liegenschaftskarte nicht aus dem Gutachten separiert werden darf und
vom Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz nicht fiir eine Veroffentlichung im Internet oder anderen Medien freigegeben ist
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Quelle: Teilungserklarung aus der Grundakte am Amtsgericht Germersheim
MafRstab: ohne MafRstab
Anmerkung: Das Bewertungsobjekt ist durch die roten Pfeile markiert
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Genehmigungsunterlagen, bauaufsichtlich geprift am 18.10.2011

Quelle: Archivakte Kreisverwaltung Germersheim
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Quelle: Archivakte Kreisverwaltung Germersheim
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Ansicht, Grundriss, Schnitt Nahwarmestation
Genehmigungsunterlagen, bauaufsichtlich geprift am 18.10.2011
Quelle: Archivakte Kreisverwaltung Germersheim

Seite 42



Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) SE-Nr. 3, Am Weiher 26, 67366 Weingarten | 3 K 108/23 (AG LD)

Anlage 7: Fotos
Anlage 7 | Seite 1von 1

Reihenhausbebauung, Ansicht von KreisstraRe Westansicht SE-Nr. 3

Westansicht SE-Nr. 3 Ostansicht

Nahwarmestation

Seite 43



