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Zusammenstellung wesentlicher Daten’
Objekt bebautes Grundstlck
Wohnhaus mit Nebengebaude, Garage
Wertermittlungsstichtag 14.02.2025
Ortstermin 04.04.2025
Baujahr unbekannt
Nutzung Wohnen
Geschosse Keller, Erd- / Ober-
/Dachgeschoss
Wohnflache ca. 160 gm
Nutzflache ca. 65gm
Bebaute Flache ca. 118 gm
Grundstlicksgrofie Flurstlick 461/46 614 gm
Bodenrichtwert 440€ / gm
Grundlagen fiir den Sachwert
Bodenwert 270.000,- €
Gebaudewert 155.000,- €
Bauliche AuBenanlage und Sonderbauteile 35.000,- €
Vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung 460.000,- €*
Vorlaufiger Sachwert nach Marktanpassung 400.000,- €*
Besondere Objekispezifische Merkmale: -40.000,- €%
Sachwert * 360.000, -€*
Grundlagen fir den Ertragswert
Rohertrag (fiktiv) 15.840,-€/pa
Bewirtschaftungskosten (fiktiv) 3.510,-€/pa
Liegenschaftszinssatz 2,2% ‘
Gebaudeertragswert 139.174,- € |
Vorlaufiger Ertragswert (einschl. Bodenwertanteil) 409.334,- € |
Besondere Objektspezifische Merkmale: -40.933,- €
Ertragswert 368.400,- €
Ertragswert * 368.000,-€*

| Verkehrswert aus Sachwert

360.000,- €% |

* gerundet
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1. Grundlagen dieses Gutachtens

1.1 Auftrag, Zweck, Stichtag

1.1.1 Auftrag vom 14.02.2025 des Amtsgericht Frankenthal AZ: 5 K 1/25

1.1.2 Es ist der Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB zu ermitteln. *

1.1.3 Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

1.1.4 Der Stichtag auf den sich diese Wertermittiung bezieht ist der 14.02.2025

Der Beschiluss des Amtsgericht Frankenthal (Pfalz) vom 14.02.2025 lautet wie folgt:

In dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft :

Versteigerungsobjekt: Eingetragen im Grundbuch von Beindersheim, Blatt 730 -
Flurstlick 461/46, Hof- und Gebaudeflache Rontgentrafsie 1. 614 gm
Hat das Amtsgericht Frankenthal (Pfalz) am 14.02.2025 beschlossen:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert des
Versteigerungsobjektes (Beschlagnahmeobjekte) zu schatzen:

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:
a) Verkehrs- Geschéftslage

b) Baulicher Zustand und anstehende Reparaturen

¢) Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschrankungen
d) Verdacht auf Hausschwamm
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1.2 Allgemeine Angaben und Hinweise zur Wertermittiung von Grundstiicken
1.2.1 Bau GB Baugesetzbuch
1.2.2 ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
1.2.3 ImmoWertA Muster- Anwendungshinweise
Zur Immobilienwertermittlungsverordnung 2023
1.2.4 BauNVO Verordnung Gber die bauliche Nutzung
der Grundstlicke (zul. gedndert 3.7.2023)
1.2.5 LBauO Landesbauordnung
1.2.6 NG Gesetz iber die Zwangsversteigerung u. —Verwaltung

* Nach.§ 194 BauGB lautet die Definition des Verkehrswertes:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

1.3 Objektgebundene Unterlagen

1.3.1 Unbeglaubigte Abschrift des Grundbuches von Beindersheim
Blatt 730

1.3.2 Amtlicher Lageplan M. 1:1.000

1.3.3 Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation

der Verbandsgemeinde Lambsheim - HefSheim

1.3.4 Mitteilung Uber Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses flr
Grundstlickswerte-fir den Bereich Rhein-Pfalz Kreis

1.3.5 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Rhein-Pfalz-Kreises

1.3.6 Auskunft aus dem Altablagerungskataster der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Std

1.3.7 Auskunft zu bauordnungsrechtlichen Verfahren des Rhein-Pfalz-Kreises



Dipl.-Ing. Architekt Bjérn Eisenlohr (AKRLP Nr. 5393) Rudolf-Heilgers-Stralle 51 in 67549 Worms  Tel. 06241 6003

Gutachten: RéntgenstralRe 1 in 67259 Beindersheim AZ 5 K 1/25 Seite 6

1.4

1.4.1

1.4.2

1.43

1.4.4

1.45

1.4.6

1.4.7

1.4.8

1.5

Wesentliche Literatur

Kleiber, Wolfgang (Roland Fischer, Ullrich Werling)
Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Bundesanzeiger, 10. Auflage 2022

Marktwertermittiung nach ImmoWertV: Praxiskommentar
Kleiber, Wolfgang 9. Auflage 2022

Simon, Jurgen/Kleiber Wolfgang; begr. V. Réssler / Langner
Schatzung und Ermittlung von Grundstliickswerten 9. Aufl.

Paland, Otto
Blirgerliches Gesetzbuch, Becks “che Kurzkommentare

Sohmftz, Krings, Dahlhaus, Meisel,
Baukosten 2020/2021 Instandsetzung, Modernisierung, Umnutzung

Ross, Franz-W. / Brachmann, Rolf; bearb. v. Holzner, P. / Renner. U.
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken und des Wertes von
baulichen Anlagen,

Ralf Krdll / Andrea Hausmann
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung

Tillmann, Kleiber, Seitz - Bundesanzeigerverlag
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken,
Indizes, Formeln und Normen fiir die Praxis

Voraussetzung der Wertermittiung
- Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.

- Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteil-
prifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funktionspriifungen ge-
baudetechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefihrt.

- Ebenfalls wurden keine Untersuchungen bezlglich Befall durch tierische
oder pflanzliche Schédlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. RohrfraB (in
Kupferleitungen) vorgenommen.

- Die (baulichen) Anlagen wurden ebenso nicht nach schadstoffbelasteten
Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.)
untersucht, ebenso nicht der Boden nach evtl. Verunreinigungen (Alt-
lasten). Eine Anfrage diesbezlglich erfolgte, danach sind fir den
gegenstandlichen Grundstilickbereich keine Altablagerungen bekannt.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und
Bodens, erfolgten ausschliefilich aufgrund vorliegender Unterlagen und
aufgrund der Ortsbesichtigung.
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Gegenstand der Wertermittlung

2.1 Grundbuch (nur auszugsweise)
Amtsgerichtsbezirk: Frankenthal (Pfalz)
Grundbuch von: Beindersheim
Blatt: _ 730
Letzte Anderung vom 15.01.2025 - Ausdruck vom 15.01.2025
2.1.1 Bestandsverzeichnis
Amtsgericht - Grundbuch von - ‘ ) Blatt Bestandsverzeichnis Bogen
Frankenthal [Pfalz] _ Beindersheim’ . ' 730 ’ )
‘loutende lBIsl;erige . . Bezelchnung. der Grundsticke und der mit cem El, y Tund Rechta ’ Grofio =
mer | lovfence Gemadung - Xorte . llegen- R |
Grdu!;‘:i- :1 UGT::;’_ lVamxessur:g:bnzlrb_ | R 17 Flustask :cél.ﬁs - . Mrtsduoﬂ;urt.Und lage
sitde | stode ' . T b - c/d . 6 ‘| ha o s
1 2 ] 3 B _ 4
1 - |Beindershein a51/46 | 529  [Bauplatz am Schlitiweg erste S - e 14
' Lo -[Gewanne : ) )
N - e . B
! . ‘'[Hof- und ‘Cebdudefliche  Réntgen-
i streBe 1 . ' . i
2.1.2 Erste Abteilung:

Eigentlimer
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2.1.3

Zweite Abteilung:
Lasten und Beschrankungen

Amtsgsricht Grundbuch von A Blatt Zweite Abteilung Bogon
Frankenthal {Pfglz] Beindersheim 730
Lﬁ"f""d’ 4. Nummor der ‘ )
u::frnu betroffenan Grund.- ' lasten und Baschradnkungen
Elrdria- st0cke lin Bestandt-|
gungan | - verzuatdmnis
1 2 3 .
1 [ ft——{Wiederkaufsrecht auf die Daver von dreiBig Jahren fiir die Landsiedlung Rheirlandd
. Pfalz G.m,0.H—% enz. Unter Bezugnshme auf die Bewilligung vom. 28. Januar
qg%tmen w23, = Ulie
2- - 3
2 w1 .Belastung jedes Anteils zugunsten des jewei'lig'en Miteigentimers:
Benutzungsregelung.nach § 1010 'BGB. Gem#h Bewilligung vom 30.07.2008 (UR-Nr.
1208/2008, Notar Justizrat Klaus-Peter Seiberth in Frankenthal (Pfalz)) einge- .
tregen am 19.02.2009., . o .
‘Wendt
3 1 Nur lastend auf dem Anteil Abt. I Nr. 1 b (Renate Berlin vormalige D.awils) -
Hiefbrauch fiér Erwin Dawils, geb. 15.02.1933, Bedingt und befristet. GemiB Be-
willigung vom 30.07.2008 (UR-Nr. 120872008, Wotar Justizrat Klzus—Peter
Seiberth in Frankenthal (Pfalz)) eingetragen am 19.02.2009. .
Wendt o '
4 1 [ Nur lastend auf dem Anteil abt. I Nr. 1 a (Erwin Dawils): to
. Niedbrauch fiir Remate Berlin_.geb. Lipke, geb. 10.04.1937. 3edingt und hefri-
stet. Gemad Bewilligung vom 30.07.2008 (UR-Nxr. 1208/2008, Wotar Justizrat
Klaus~Peter Seiberth'in Frankenthal (Pfalz)) eingetragen am 19.02.2009.
Amtsgericht . Grundbuch von I_Blatt Zwelte Abteilung  Bogen
Frankenthal (Pfalz) Beindersheim . - 30 .
Lenfende | Laufenda Nummer .
Nllg}elrnﬁ dor belrofienan Lastsn und Beschrinkungen
Grundsticke im .
gungen {Bestandsvarzalchnis . . -
1 2 _ . 3 .
5 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung dex Gcmeinscha_ft ist
. angeordnet (5 K 1725); eingetragen am 15.01.2025.
Zhresmann ) i ’ -
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2.1.4 Dritte Abteilung:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

- Keine Eintrage -

2.2 Sonstige Gegebenheiten, Abgaben (6ffentl. rechtlich), Gebiihren
GemaR Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung wird bestatigt, dafd fur
das gegenstandliche Grundstick jahrlich wiederkehrende
ErschlieRungsbeitrage zu entrichten sind. (Satzung vom 02.06.2020)

2.3 Miet-Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse

Das gegenstandliche Grundstliick bzw. Wohnhaus wird vermutlich vermietet
oder teilvermietet.
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‘Beschreibung des Grundstiicks / Bewertungsobjekts-

3.1

Lagemerkmale

Gebietslage:

Ortslage:

Verkehrslage:

Infrastruktur:

Land: Rheinland-Pfalz
Landkreis: Rhein-Pfalz-Kreis
Verbandsgemeinde. Lambsheim - HefSheim
Ortsgemeinde: Beindersheim
Einwohner: ca. 3400

Die Ortsgemeinde Beindersheim liegt im
Bundesiand Rheinland-Pfalz in der N&he zur
landesgrenze zu Baden-Wirttemberg und am
westlichen Rheingraben in der Pfalz. Der Rhein ist
Ostlich gelegen, der Pfalzerwald erhebt sich
unmittelbar westlich. Die Ortschaft bedeckt eine
Flache von ca. 6 km2 und liegt etwa 95 Meter
Uiber NN.

Wegen der Lage im Rheingraben unweit der
WeinstrafBe herrscht in Beindersheim ein mildes
Klima. Umliegende Gemeinden sind Frankenthal
(Pfalz), Heuchelheim, Grofniedesheim, HefSheim.

Der alte Ortskern von Beindersheim liegt etwas
nordlich der besiedelten Flache. Ein neuerer
groRerer Wohnbereich (ca. 1970er Jahre)
dagegen an der sidlichen Gemarkungsgrenze.
Das gegenstandliche Grundstick liegt etwa mittig
des Oriskernes an einer mafig befahrenen
Strafle. Die StraRenentfernung betragt nach
Frankenthal rd. 4 km, nach Ludwigshafen rd. 13
km und nach Worms rd. 7 km.

Eine Verkehrsanbindung ist auch Uber das
Busnetz gegeben, diese verkehren etwa %
stlindig nach Frankenthal.

Die ortliche Infrastruktur ist nur der Ortsgrofie
entsprechend vorhanden, so daf u.A. auf das
{iberregionale Angebot ausgewichen werden muf.

Im Ort befindet sich die Albrecht-Direr
Grundschule, der Protestantische Kindergarten
~Arche Noah“, einige &ffentliche Einrichtungen wie
Biicherei, GrillnGtte oder Spielplatze. Es liegen
u.A. Apotheke, Arzte, Werkstatten, Supermarkt,
Backerei, Dienstleistungs- und Handwerks-
betriebe sowie gewerbliche Einrichtungen in der
naheren Umgebung









Dipl.-Ing. Architekt Bjérn Eisenlohr (AKRLP Nr. 5393) Rudolf-Heilgers-Strale 51 in 67549 Worms  Tel. 06241 6003

Gutachten: Réntgenstrale 1 in 67259 Beindersheim AZ 5 K 1/25 Seite 14

3.2

Energieausweis

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Aufgrund der Baualtersklasse muf3 von
schlechten bis mittleren Energiebedarfswerten ausgegangen werden. Das
AuRenmauerwerk wurde monolithisch ohne Warmedammverbundsystem
errichtet. Die Dammung des Daches ist vermutlich unzureichend.

Die Energieeinsparverordnung (EnEV), die ab dem 21. November 2013 in
Kraft getreten ist, stellt flir Neubauten und Bestandsgebdude hohe
Anspriiche an die energetische Qualitdt. Nach der EnEV 2014 sind
beispielsweise folgende Vorschriften zu beriicksichtigen:

Bei groBeren Anderungen an AuRenbauteilen missen bestimmte
Grenzwerte der EnEV  eingehalten werden (z.B. fir die
Warmedurchgangskoeffizienten). Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1985
eingebaut oder aufgestellt worden sind, dirfen ab 2015 nicht mehr
betrieben werden und Heizkessel, die nach dem 1. Januar 1985 eingebaut
oder aufgestellt worden sind, diirfen nach Ablauf von 30 Jahren nicht
mehr betrieben werden. (Ausnahmen: Niedertemperatur-Heizkessel,
Brennwertkesse! oder heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung
weniger als vier Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betragt).
Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
sowie Armaturen von' Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten
Raumen befinden, missen gedammt werden. Ungeddmmte oberste
Geschossdecken beheizter Raume oder die darliber liegenden Dacher
muissen ab 2016 so gedammt werden, dass ein bestimmter Warme-
durchgangskoeffizient nicht Gberschritten wird. Auenbauteile dirfen
nicht in einer Weise verandert werden, dass die energetische Qualitat des
Gebaudes verschlechtert wird. Eine genaue Analyse der energetischen
Anforderungen und der daraus resultierenden Kosten kann nur durch
einen entsprechenden Spezialisten angefertigt werden. Im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige Analyse nicht méglich.

Zum 01.01.2024 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in wesentlichen
Teilen in Kraft getreten und sieht generell vor, dass jede neu eingebaute
Heizung zu 65 Prozent mit erneuerbaren Energien betrieben werden
muss (65-%-EE-Pflicht). Das gilt zunachst fir Neubauten in einem
Neubaugebiet. Flr bestehende Gebaude und Neubauten aufierhalb von
Neubaugebieten gibt es Ubergangsfristen.

Wann Hauseigentimer umristen missen, ist vor allem von der
kommunalen Warmeplanung abhéngig. Wer sich friher als vorgegeben
von der mit fossilen Brennstoffen betriebenen Heizung trennt, kann
einen Zuschuss erhalten.

Die EnEV schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines
geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder
Mietern einen Energieausweis vorlegen missen. Der Energieauswelis flr
Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Geb&ude
energetisch einzuschatzen ist. Im vorliegenden Fall lag dem
Sachverstéandigen kein Energieausweis vor.
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4.2

4.3

4.4

Raumaufteilung

Das Grundstiick besitzt einen Eingang auf der
nérdlichen Giebelseite Uber funf Treppenstufen,
das Gebdude ist somit nicht barrierefrei.
Unmittelbar nach dem Eingang wird tt.
vorliegenden Planunterlagen ein allgemeines
Treppenhaus erreicht Uber welches die Erd- und
Obergeschoss-Wohnung erreicht wird sowie der
Keller des Hauses. Fiir die Wohnbereiche im EG
und OG wird links ein Schlafbereich nach
Norden erreicht, danach im Uhrzeigersinn ein
Kinderzimmer, das Wohnzimmer nach Siden,
eine Kiche und Badezimmer nach Osten.

Baubeschreibung Rohbau und Fassade

Fundamente: vermutlich Stahlbetonstreifenfundamente
AuBenwéﬁde: Mauerwerk ohne Warmedammung d= 24 cm
Innenwande: vermutl. Mauerwerk ca. d= 11,5 - 24 cm
Decken: vermutl. Stahlbetondecken
Dachkonstruktion: geneigtes Dach, Sparrendach

Ziegeleindeckung / Betondachpfannen

Fassaden: Putz, Anstrich, Sockel abgesetzt
Rifbildungen und Fehlstellen ersichtlich

Entwésserung: vorgehangte Rinnen und Fallrohre,
Zinkblech, Uberstrichen

Baubeschreibung der Ausstattung, Ausbau
Treppe: : unbekannt, vermutlich massiv

Fenster: 2 Scheiben- Isolierverglasung Kunststoff
Kunststoff - Rolladen

AuBenfensterbanke: Stein / Kunststein

Tlren: vermutlich Holztliren / R6hrenspant(iren
Bodenbelag: unbekannt

Wandbelag: unbekannt

Deckenbelag: unbekannt

Technik: unbekannt
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4.5

4.6

46.1

4.6.2

4.6.3

4.6.4

4.6.5

4.6.6

4.6.7

4.6.8

4.6.9

4.6.10

4.6.11

Sonderbauteile und Aufienanlage

Baulicher Zustand:

© Zur Ostlichen Grundstlicksseite schliefst sich an

das Wohnhaus im Erdgeschofd ein Wintergarten
an, welcher (ber dem Gartenniveau auch von
auRen Uber Treppenstufen zuganglich ist.

Aufgrund des &ufleren Erscheinungsbildes muf
von einer durchschnittlichen oder
unterdurchschnittlichen Gebaudeausstattung
ausgegangen werden.

Es sind Baumangel an der Fassade ersichtlich,
wie Farbabplatzungen, Risse und Schaden infolge

aufsteigender Feuchtigkeit. Konstruktive
Warmebriicken und offene Instandhaltungs-
maRnahmen sind augenscheinlich.

Hinweis:

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Aus-
fihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen votliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen Angaben
{iber nicht sichtbare Bauteile auf Ausklinften, vorliegenden Unterlagen bzw.

Vermutungen.

Allgemeine Angaben

Verkehrs - / Geschéaftslage:

_ baulicher Zustand:

Bauauflagen, Beschrankungen:

Verdacht auf Hausschwamm:
Miet- / Pachtzustand:
Gewerbebetrieb:

Zubehbér nach § 97 BGB

welches nicht geschatzt wurde:

Energieausweis:
Wohnpreisbindung
Hausverwaltung:

Hausgeldzahlungen:

gut -befriedigend
(energetischer) Sanierungsbedarf

Es bestehen keine baubehdrdliche
Beanstandungen

unbekannt
bewohnt

keiner ersichtlich

P T T
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Auswahl.des Wertermittlungsverfahrens

51

5.2

5.3

54

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt nach den Grundsatzen der
(ImmoWertV 201.0) mit inkrafttreten zum 1. Juli 2010.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kénnen das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren herangezogen werden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis
des herangezogenen Verfahrens unter Berlicksichtigung der Lage auf dem
Grundstlcksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Vetrfahren herangezogen
worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten
Verfahren unter Wardigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

(s. 88 der ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der
Grundstlcksmarkt an Vergleichspreisen orientiert Es ist das Regelverfahren
fir die Ermittlung des Bodenwertes unbebauter sowie bebauter
Grundstlcke (vgl WertR0O6 1.55). Zur Ermittlung des Bodenwertes kann von
der Moglichkeit Gebrauch gemacht werden, Vergleichspreise  durch
Auskiinfte aus der Kaufpreissammiung des Gutachterausschusses fiir
Grundstlckswerte (§195 BauGB) einzuholen (vgl. WertR0O6 2.3.1). Des
Weiteren sind die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte
heranzuziehen.

Bei der Verkehrswertermittlung bebauter Grundstlicke wird das Verfahren
insbesondere  bei Einfamilien-Reihenhausern, Eigentumswohnungen,
einfachen frei stehenden Eigenheimen und Garagen angewendet. (vgl.
WertR06 3.1.1)

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt Uberwiegend dann zur Anwendung, wenn
keine Renditelberlegungen im Vordergrund stehen. Dies ist vor allem bei
Ein- und Zweifamilienhausern der Fall, bei denen der Kaufinteressent nicht
an einer zinsabwerfenden Kapitalanlage sondern am Wohnwert interessiert
ist und die Eigennutzung im Vordergrund steht.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn eine Er-
tragserzielung aus dem Grundstlick und den baulichen Anlagen im Vor-
dergrund steht. Bei diesen Grundstlicken wird der Grundstlckswert im
Wesentlichen durch den nachhaltig zu erzielenden Grundstlicksertrag
bestimmt.- Der Kaufinteressent ist in erster Linie daran interessiert, welche
Verzinsung ihm das investierte Kapital bringt.

Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt

Nach der Wertermittlungsverordnung, den Wertermittlungsrichtlinien und
der einschlagigen Fachliteratur handelt es sich in vorliegendem Falle primar
um ein Sachwertobiekt. Jingere Kaufpreise aus der unmittelbaren
Umgebung liegen nach Auskunft des Ortlichen Gutachterausschusses nicht
vor, so daf® kein Vergleichswert ermittelt werden kann. Eine
Ertragswertberechnung wird jenem Verfahren gegenlibergestellt.
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6 ' _Ermittlung des Bodenwerts
6.1 Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert
i.d.R. iIm Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 Abs. 1; §15 Abs. 2;
ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch
geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet wenn sie entsprechend
e den Ortlichen Verhéaltnissen
e der Lage und dem Entwicklungszustand
e und nach dem Maf der baulichen Nutzung
e dem erschlieBungs-(beitragsrechtlichen) Zustand
e und der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt sind

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine
Mehrzahl von  Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie
Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts vom Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstlckswerten (§§ 192
ff BauGB) flr den Bereich Rhein-Pfalz-Kreis ermittelt die Bodenrichtwerte
alle 2 Jahre. Zum Stichtag wird der Bodenrichtwert filr das zu bewertende
Grundstiick bzw. die Bodenrichtwertzone wie folgt angegeben:

e 440 Euro/gm (Erschliefungsbeitragsfrei)
e Baureifes Land

e Aligemeines Wohngebiet

e Offene Bauweise

e 2 geschossige Bauweise

e 450 gm mittlere Grundstlicksgrofle
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7. Ermittlung des Sachwertes (§ 35 InmoWertV)

Das Modell fiir die Ermittlung des Sachwertes ist in den §8§35-39 der ImmoWertV 2021
beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwertes und den Werten
der auf dem Grundstiick vorhandenen Gebdude und Aufenanlagen sowie ggf. dem
Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wertbeeinflussenden
Umstanden abgeleitet.

Der Wert der Gebaude ist auf Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Berlcksichtigung
der jeweils individuellen Merkmale wie Objektart, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer,
Baumangel, Bauschaden und sonstige wertbeeinflussende Umsténde abzuleiten.

Der Wert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von (blichen Herstellungskosten oder Erfahrungssatzen unter Berlcksichtigung des
Zeitwertes abgeleitet. '

Die Summe aus Bodenwert, und Werten der auf dem Grundstlick vorhandenen Geb&ude und
AuRenanlagen wird unter Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Faktoren als
vorldufiger Sachwert hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem Grundstlicksmarkt beurteilt.
1.d.R. ist zur Ber{icksichtigung der Marktiage ein Zu- oder Abschlag am vorlaufigen Sachwert
anzubringen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwertes an die Lage auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt fiihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des
Grundstlicks.

Erlauterung der bei der Sachwertermittlung verwendeten Begiffe:

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die
Werteérmiittlung auf ein einheitliches index-Basisjahr (hief 201.0) zurlickgerechngt. Durch die
Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Gutachter (iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjektes in den Grundstlicksmarkt sammeln kann. Die
Normatherstellungskosten verstehen sich inklusive Mehrwertsteuer.

Der Gebdudenormalherstellungswert wird aus der Multiplikation des
Normalherstellungswertes mit den Bruttogrundflachen (oder Rauminhalten) des Geb&udes
bestimmt, unter Berlcksichtigung von Korrekturfaktoren aus den besonderen Merkmalen des
Bewertungsobjektes, regionaler Einfllisse sowie einer Indizierung der Baupreisentwicklung
zum Stichtag.

Die Alterswertminderung der Gebdude wird auf der Basis der sachverstandig geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils (Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt. Seit in Kraft treten der
ImmowertV am 01.07.2010 soll die lineare Abschreibung Anwendung finden.
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Sachwertberechnung;
| BODENWERT
1 Grundstiicksgréie 614,00 gm

Bodenrichtwert eb frei 440,00 £€/qm

1.1 Wertanpassung Geschossflachenzahl keine 1,00

1.2 Wertanpassung flir Grundstiicksgréie keine 1,00

1.3 Zeitliche Wertanpassung keine 1,00
Bodenwert (€/gm) x GrundstiicksgréRRe (qm) 440,00 X 614,00 =
Bodenwert 270.160,00 €
Bodenwertanteil 100% 270.160,00 €
Bodenwert gerundet 270.000,00 €

I GEBAUDEWERT
Wohnhaus
Baujahr ca. 1975
ggf. modifiziertes Baujahr 1975
Stichtag im Jahr 2025
Geb&udealter in Jahren ca. 50 Jahrg
Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL / ImmoWertV 80 Jahre
Restnutzungsdauer : 30 Jahre
(Modifizierte) Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL 30 Jahre
Bruttogrundflache aller Ebenen 352 m2
NHK- Einordnung / Geb&audetyp 1.12
freistehende Einfamilienwohnhauser
Keller, Erd- / Ober ,- / Dachgeschoss
Ausstattung: mittel /(2)
Grundwert NHK 2010 einschl. NK 635,00 €/gm
Korrekturfaktoren Bewertungsobjekt
far WohnungsgroRe 1,00
fur GrundriRart 1,00
NHK €/ BGF im Basisjahr 2010 635,00 €/gm
Baupreisindex Rheinland-Pfalz Basisjahr 2010 = 100
Neubau Wohngeb&ude 184,70
NHK €/ BGF zum Stichtag 1172,85 €/gqm
Gebé&udenormalherstellungswert bei 352,00 BGF 412.841,44 €
Wertminderung linear 63 % -258.025,90 €
Gebaudewert 154.815,54 €
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Gebaudewert gerundet 155.000,00 €
L BAULICHE AUSSENANLAGEN / SONDERBAUTEILE
- AuRenanlagen / Garten / sonstige Anlagen
ErschlieRung in von Hundert vom Bodenwert 3 % 8.100,00 €
- Bei der BGF-Berechnung nicht erfa3te Bauteile:
Seitengebdude 1 gesch. 4 x 7,56m 30 gm 30.690,00 €
Geb.Typ 1.13 GKL 2 4 1.023 €/gm
Wertminderung linear gem. Hauptgebaude 63 % -19.181,25
- Garage 1 psch 15.000,00 €
Summe AuRenanlage und Sonderbauteile 34.608,75 €
AuBenanlagen / Sonderbauteile gerundet 35.000,00 €
IV SACHWERT
Bodenwert 270.000,00 €
Gebdudewert + 155.000,00 €
bauliche AuRenanlagen, Sonderbauteile + 35.000,00 €
Summe Sachwert = 460.000,00 £
V  MARKTANPASSUNG / SACHWERTFAKTOR
Wertverhéltnis Kaufpreis / Sachwertfaktor 0,870
Sachwert nach Marktanpassung 400.200,00 €
Sachwert nach Marktanpassung gerundet 400.000,00 €
VI Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Abschlag Méngel und Schéden
Abschlag Auenschatzung 10% -40.000,00 €
Vil SACHWERT 360.000,00 €
Sachwert gerundet 360.000,00 €
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Ermittlung des Ertragswerts (§27 ImmoWertV)

8.1

8.2

8.3

8.4

Mietertrag
Auskiinfte zu Mietertragen liegen nicht vor.
Nachhaltig erzielbarer Ertrag

Als nachhaltig im Sinne § 17 der ImmoWertV ist ein durchschnittlicher Miet-
zins zu verstehen, 'der nach einer Neuvermietung bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung auch sicher erzielbar sein dlrfte und zwar unter der
Voraussetzung, daf die Ertragsfahigkeit durch laufende Instandhaltung
gesichert wird. Fiir die Gemeinde Beindersheim wird kein qualifizierter
Mietspiegel geflihrt. Vergleichend wird der Mietspiegel der Stadt
Frankenthal verwendet.

Nach aktuellem Mietspiegel der Stadt Frankenthal von 2024 betragt der
Median der Netto-Kalt-Miete bei Wohnungen mit einer GroBe Gber 110 gm
bei 8,00 €/m2

Abstellrdume auRerhalb der Wohnung bleiben bei diesem Ansatz
unberlicksichtigt. Zu- und Abschlage zur Basis Netto-Kaltmiete sind flr die
Baualtersklasse und die Wohnungsqualitdt vorzunehmen.

Aufgrund der Lage und GroRe wird der Ertragswertberechnung eine Mietzins
von 8,- €/m2 monatlich fir die Wohnrdume der weiteren Berechnung zu
Grunde gelegt. Dieser Wert versteht sich als nachhaltig erzielbarer
Mietertrag -bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung - d.h. in renovierten
Zustand.

Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

An Gebauden tritt natlirlicher, umwelt- und nutzungsbedingter Verschleifd
auf, der in bestimmten Zeitabstdnden gréferen Anpassungsaufwand
erfordert. Die Gesamtnutzungsdauer eines Geb&udes ergibt sich aus dem
Mittelwert aller Bauteile. Bei sanierten und instandgehaltenen Gebauden
verlangert  sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer. Die
Gesamtnutzungsdauer wird nach Ertrags- und Sachwertwertrichtlinie flr
Wohn- und Geschéftshauser (s.a. InmoWertV) auf 80 Jahre begrenzt. Die
Gesamt- und Restnutzungsdauer wurde dem Sachwertmodell entnommen

Jahresrohertrag (§ 18 ImmoWertV)

Nutzung m?2 €/m2 €/Monat €/Jahr
Wohnraum ca. 160 | §- 1.280,00
Stellplatz 40,00

Rohertrag 15.840,-€
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8.8

8.9

8.10

Gebaudeertragswert

Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird als Jahresbetrag einer
Zeitrente angesehen und entsprechend kapitalisiert. Der bei der Kapita-
lisierung jeweils anzuwendende Vervielfaltiger richtet sich nach dem zu-
grunde zu legenden Liegenschaftszinssatzes, sowie der Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen.

Mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von angesetzt RND = 30
Jahren und einem Liegenschaftszins von 2,2 % ist der Vervielfaltiger V =
21,793 (gerundet) analog dem Barwertfaktor einer jahrlich nachschissigen
Zeitrente.

Der Reinertrag (12.330,- €/pa) abziiglich der Bodenverzinsung von 5.944,-
€ (2,2 % von 5270.160,- €) betrégt 6.386,- €/pa und entspricht dem
Gebaudeertrag. '

Der Geb3udeertragswert errechnet sich aus der Multiplikation des
Vervielfaltigers mit dem Gebaudeertrag. Er betragt 139.174,- Euro.

Gerundet: 139.000,- Euro

Vorlaufiger Ertragswert

Der vorlaufige Ertragswert errechnet sich aus der Addition des Bodenwertes
und des Gebaudeertragswertes '

Bodenwert ' 270.000,-€
Gebaudewert 139.000,-€
Summe 409.000,-€

Sonstige wertbeeinflussende Faktoren
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind

" wertbeeinflussende Umstinde des einzelnen Wertermittlungsobjektes, die

vom Ublichen abweichen und denen der Grundsticksmarkt einen
eigenstandigen WerteinfluB beimif3t. Soweit sie im bisherigen Verfahren
noch nicht erfaRt und berlcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder
Abschlage regelmaRig nach der Marktanpassung gesondert Zzu
berlicksichtigen (§ 8 ImmowertV). Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale entstehen durch Mindermieteinnahmen sowie
Méngel und Schaden. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
wurden aufgrund der AuBenschatzung analog zum Sachwertverfahren mit
einem Abschlag von 10% vom vorlaufigen Ertragswert vorgenommen.
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8.11 Ertragswertberechnung

1 ROHERTRAG

Wohnflache Wohnhaus 160,00 gm 8,00 € 1.280,00
PKW Stellplatz (Garage) 1,00 €/ 5tk 40,00 € 40,00
Rohertrag monatlich 160,00 qm 1.320,00
Rohertrag jahrlich 15.840,00

Bewirtschaftungskosten (gem. ImmowertV 2021)
Stand 01.01.2025

Verwaltungskosten( Wohn- ) einheit 359,00 €pa 1 359,00
Verwaltungskosten Garage 47,00 €pa 1 47,00
Instandhaltungskosten Wohnhaus > 32J. 16,76 pa/gm 1 2.681,38
Instandhaltungskosten Garage 106,00 €pa 1 106,00
maschinell betriebener Aufzug 1,50 € pa/gm 160,00 gm 0 0,00
Mietausfallwagnis n. [ BV 2,00% €pa 316,80 €pa 1 316,80
Summe Bew. Kosten 3.510,18
2 REINERTRAG 15.840,00 abzlgl. 3.510,18 € 12.329,82
3 BODENZINS
GrundstiicksgréRe 614,00 gam
Bauland 614,00 qm
Bodenwert je gqm 440,00 €
Bodenwert 270.160,00 €
Bodenzins 2,20% von 270.160,00 € 5.943,52
4 GEBAUDEERTRAG 6.386,30
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Liegenschaftszins p 2,20 %
Barwertfaktor (gerundet) 21,793
5 GEBAUDEERTRAGSWERT 139.174,17
6 BODENWERT 270.160,00
7 ERTRAGSWERT (vorldufig) 409.334,17
BES. OBJEKTSPEZIFISCHE
8 MERKMALE
Abschlag AulRenschatzung 10% -40.933,42

gerundet 368.400,75
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