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Architektin (FH) Anette Blgler
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Enkenbach, den 30.12.2023

1 Photovoltaik- Solaranlage wertneutral im Ansatz bei der Wertermittiung aufgrund nur méglicher AuRen Besichtigung
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber, Anlass

Auftraggeber

Grund der
Gutachtenerstellung

Amtsgericht Frankenthal (Pfalz) Aktenzeichen: 5K 13/23
Beschluss vom: 14.09.2023 mit Eingang:21.09.2023

Zwangsversteigerungsverfahren

Dieses Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Verwendung durch Dritte ist nur mit meiner
Einwilligung gestattet.

1.2 Ubersicht der objektbezogenen Daten

Grundbuch, Gemarkung / Blatt | Beindersheim / 2107

67259 Beindersheim
Buchenstr. 23

bebautes Grundstiick

Lfd. Nr. 1

Rechtliche Gegebenheiten

Flursticks- Nr. / GroRRe 434/4 | 566 m?

- keine Eintragung im Grundbuch in Abt. II (Pkt. 2.4)
- keine Eintragung im Baulastenverzeichnis (Pkt. 2.4)
- keine Eintragung im Altlastenverzeichnis (Pkt. 2.4)

Zubehor

— inwieweit im Sinne des 88 97 u. 98 BGB vorhanden ist, kann wegen
nur moglicher AuRenbesichtigung nicht beurteilt werden

- die Photovoltaik- Solaranlage kann Zubehor sein, jedoch
abschlieBend wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht fest-
stellbar und bleibt bei der Wertermittlung unbertcksichtigt  (Pkt. 2.5)

Weitere Besonderheiten

- Ein Verdacht auf Hausschwamm konnte wegen nur méglicher
AuBenbesichtigung nicht abschlieRend beurteilt werden.

Zwangsverwaltung

- wurde nicht angeordnet

Gebaudeart

Einfamilienhaus (EFH) mit Einliegerwohnung (EIW), freistehend
- unterkellert, eingeschossig, Dachgeschoss nicht ausgebaut
KG tlw. als Uberirdisches Untergeschoss (EIW)

- EFH EG: 4 Zimmer, Kiche, Bad/WC, Gaste WC, HWR, Terrasse
EG: Therapieraum mit Schwimmbecken, WC, Sauna, Windfang
KG: 3 Kellerrdume, Technik / Heizraum

- EIW: UG: 2 Zimmer, Kiiche, Bad / WC, Terrasse

- KG: 3 Kellerraume, Technik / Heizraum

Einzelgarage mit Abstellraum, einseitig angebaut

behindertengerecht

Baujahr
Energieausweis

ca. 1982 It. Planunterlagen

Inwieweit ein Energieausweis erstellt wurde, konnte abschlieRend
wegen nur moglicher AuRenbesichtigung nicht geklart werden. Das
Fehlen eines Ausweises bleibt unberiicksichtigt bei der Wertermittlung.

Wohnflache

Nutzflache

Mietsituation

EFH: ca. 120 m?
ELW:ca. 76 m?
EFH: ca. 60 m2 Therapieraum mit Schwimmbecken im EG

in Anlehnung der vorliegenden Wohnflachenberechnung; aufgrund von einer nur
méglichen AuRen Besichtigung, war eine Uberpriifung nicht méglich; eine Haftung kann
hierfdr nicht tbernommen werden.

EFH: Eigennutzung, Mieten werden keine erzielt

ELW: bewohnt soweit von auf’en her ersichtlich, inwieweit eine
Vermietung vorliegt konnte wegen nur moglicher Au3enbesichtigung
nicht abschlieBend geklart werden
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1.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung / 31.10.2023
Teilnehmer am Ortstermin - Eigentiimer trotz schriftlicher Benachrichtigung nicht anwesend
- die Sachverstandige

Anmerkung
Das Objekt konnte nur von auf3en besichtigt werden; es war kein Zugang maéglich.

Seitens der Kreisverwaltung liegen Planunterlagen einschlieRlich Wohn- Nutzflachenberechnung und
Baubeschreibung vor.

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung stiitzt sich auf die greifbaren Unterlagen und en Erhebungen
im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Insgesamt kdénnen Abweichungen, aufgrund einer nur mdglichen Auf3enbesichtigung zu dem zu
bewertenden Objekt, ggf. vorhanden sein, d.h. die Wertermittlung stitzt sich Uberwiegend auf den
auReren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet.
Somit ist ein Sicherheitsabschlag erforderlich wegen nur méglicher Aul3enbesichtigung.

Unterlagen - amtl. Lageplan vom Oktober 2023
- Bodenrichtwert vom 01.01.2022
- vom Gericht vorgelegter Grundbuchauszug vom 05.07.2023
- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 17.10.2023
- Planunterlagen / Wohnflachenberechnung vorhanden
- Lageinformationen (Mietauskunft, Ubersichtskarte, Ortsplan etc.)
von Geoport/ Inframation AG, Dortmund
- Schriftliche Auskunft Uber bauplanungsrechtlichen Zustand
- Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 25.10.2023

Wertermittlungsgrundlagen Wertermittlungsverordnung - ImmoWertV
Wertermittlungsrichtlinien - WertR
Baugesetzbuch — BauGB

Definition des Verkehrswert

(Marktwert) in Anlehnung an

8194 BauGB und ImmoWertV  Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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2. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.1 Lage

Kreis / Ort und Einwohnerzahl

Verkehrslage, Entfernungen

Wohnlage

Art u. Maf3 der Bebauung u.
Nutzung in der Umgebung

Immissionen

Weitere Belastungen

Topographische Lage

2.2 Gestalt und Form

Rhein- Pfalz- Kreis / Beindersheim ist eine Ortsgemeinde im Rhein-
Pfalz- Kreis mit ca. 3.360 EW. Sie gehort der Verbandsgemeinde
Lambertsheim- Hessheim an.

im siudlichen Randbereich des Ortes gelegen
zum Bus ca. 300 m

zum Bahnhof ca.5 Km, HBF Frankenthal
zu den Geschaften in fuBlaufiger Néhe

Nachstgelegene groRere Orte:

ca. 4 Km nach Frankenthal

ca. 3 Km nach Hessheim

ca. 10 Km nach Worms

ca. 12 Km nach Ludwigshafen

ca. 25 Km nach Bad Dirkheim

ca. 16 Km nach Mutterstadt

Autobahnzufahrt: ca. 7 Km bis zur A 6 (Anschlussstelle Frankenthal)

mittlere und innerhalb des Wohngebietes ruhige Wohnlage aul3er (s.
Immissionen)

Uberwiegend ein- tlw. zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise;
wohnbauliche Nutzung ; sudliche angrenzende landwirtschaftliche
Flache

gering- maRig durch die nahe gelegene Autobahn

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt und eine Haftung
dafir wird nicht Gbernommen. Bei dieser Wertermittlung werden
kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfliisse
und unbelastete Bauteile unterstellt.

Grundsatzlich sind Bodenuntersuchungen bzgl. maoglicher
Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen
nicht Bestandteil meines Auftrages.

relativ eben; Hauseingang und Garage auf leicht hdherem Niveau
gelegen; stralRenseitig Boschung im Bereich UG EIW.

Ruckwartige Freiflache auf héherem Niveau gelegen, soweit von auf3en
her zu beurteilen. .

Objekt

StraRenfront * / mittlere Tiefe
GrundstiicksgroRle
Himmelsrichtungen

Flurstiick Nr.: 434/4

ca.30m/ca.20m

566 mz2 / rechteckige Form mit schrag verlaufender Stral3enseite
Stral3enseite ca. Ost, Rickseite ca. West
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2.3 ErschlieBungszustand

StralRenart / Straenausbau
Anschliusse an Versorgungs-

leitungen/
Abwasserbeseitigung

Grenzverhaltnisse, nachbarl.
Gemeinsamkeiten

Baugrund / Grundwasser

WohnstralRe voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege beidseitig
vorhanden, befestigt mit Betonpflaster

Anschlusse an elektrischen Strom u. Wasser aus 6ffentlicher
Versorgung; Kanal liegt in der Stral3e

Sonst wegen nur moglicher Aul3enbesichtigung nicht naher zu
beurteilen

Keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes, Einseitige Grenzbebauung
der Garage mit Abstellraum; Einfriedung s. AuRenanlagen

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrundsituation insoweit
berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgemalf nicht angestellt.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen

Baulastenverzeichnis ?

Bebauungsplan 2

Flachennutzungsplan
Sonstige Satzungen

Beitrags- u. abgaberechtl.
Zustand 2

Anmerkung

Altlastenkataster3

Ein Grundbuchauszug seitens des Amtsgerichts vOm 05.07.2023 liegt vor.
Hiernach bestehen in Abt. Il des Grundbuchs von Beindersheim, Blatt
2107 keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Es liegen keine Eintragungen vor.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des giltigen Bebauungsplanes
Schlittweg Sud 11I, Anderung. Folgende Festsetzungen werden getroffen:

WA = allgemeines Wohngebiet

(0] = offene Bauweise / nur Einzelh&duser
I =  Zahl der Vollgeschosse

GRZz = 0,4 (Grundstlcksflachenzahl)

GFz = 0,5 (Geschossflachenzahl)

dargestellt als W (Wohnbauflache)

Keine vorhanden

ErschlieRungsbeitrage fallen nicht mehr an.

Jahrlich wiederkehrende StraRenausbaubeitrdge fallen an.

Lt. schriftlicher Aussage der Verbandsgemeinde Lambsheim- Hessheim
werden fir das Objekt BuchenstraBe 23 in Beindersheim z.Zt.
wiederkehrende Ausbaubeitrage in Héhe von 134,71 € im Jahr erhoben.
Lt. Mitteilung der Verbandsgemeindekasse sind sowohl wiederkehrende
Ausbaubeitrdge als auch Grundsteuer offen.

Wertneutral im Ansatz bei der Wertermittlung

Es befinden sich keine Auffilhrungen im Altlastenkataster.

1 Lt. schriftlicher Aussage der Kreisverwaltung Rhein-Pfalz- Kreis

2 Lt. schriftlicher Aussage der Verbandsgemeinde Lambsheim- HeRheim

3 Lt. schriftlicher Aussage der Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid

4 Es wird darauf hingewiesen, dass sich im betreffenden Bereich Altstandorte befinden kénnen. Auch Altstandorte
unterliegen der bodenschutz- / altlastenrechtlichen Uberwachung
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Entwicklungsstufe erschlieBungsbeitragsfreies Bauland (Grundstucksqualitéat)

Baurecht Es liegen Planunterlagen mit Genehmigungsstempel vor. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit der Baugenehmigung konnte nicht geprift werden und ist
auch nicht Bestandteil des Auftrages.
Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.5 Zubehor

Photovoltaik- - oder Solaranlage

- StraBenseitig befinden sich auf der Dachflache 2 x5 Module und 1 x 4 Module.

- Ruckseitig soweit von aulRen her ersichtlich befinden sich im Bereich der Dachflache ebenfalls Module,
welche jedoch wegen nur méglicher AuRenbesichtigung und fehlender Unterlagen nicht naher zu
beurteilen sind.

Ob diese Anlage Zubehdreigenschaften hat, ist abschlieRend nicht feststellbar, d.h. es liegen keine
entsprechenden Unterlagen vor, aus denen ein Nachweis des Eigentums / Zubehérs hervorgeht.

Die Photovoltaik- / Solaranlage bleibt bei der Wertermittlung somit unbertcksichtigt.
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3. BESCHREIBUNG DES GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

Vorbemerkung zu der Gebaudebeschreibung:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und
der greifbaren Unterlagen (s. Pkt.1.3).

Nach einer nur mdglichen AuRenbesichtigung kénnen Abweichungen hiervon zu dem zu
bewertenden Objekt ggf. vorhanden sein. (s. Pkt.1.3)

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich nach
nur maglicher AuRenbesichtigung erkennbar waren.

Art des Gebaudes

Baujahr

Modernisierung /
Umbauarbeiten

Einfamilienhaus (EFH) mit Einliegerwohnung (EIW), freistehend
- unterkellert, eingeschossig, Dachgeschoss nicht ausgebaut

- Kellergeschoss tlw. als Uberirdisches Untergeschoss
Einzelgarage mit Abstellraum

ca. 1982 (Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, bzw. geschétzte Restnutzungsdauer
siehe Berechnungen)

Wegen nur méglicher Au3enbesichtigung nicht naher und abschlieRend zu
beurteilen

Anmerkung: Nachfolgende Beschreibungen nach vorliegenden Planunterlagen /Baubeschreibung und
nach einer nur moglichen AuRenbesichtigung. Abweichungen hiervon kénnen gegeben sein.

3.1 Ausfuhrung und Ausstattung

Fundamente
Konstruktionsart
Aullenwéande

Innenwénde

Geschossdecke

Dachform / Eindeckung
Dachentwasserung

AufRRenansicht / Sockel

Hauseingang

Geschosstreppe
Treppe zum Dachraum
Fenster

Innentiliren

Heizung

Warmwasserzubereitung

Stahlbetonstreifenfundamente

Massivbauweise

KG: Leichtbetonschalungssteine d=30

EG: Eurospan-Super- Steine d=35

KG: Leichtbetonschalungssteine d=30 (tragende Innenwande)
EG: Eurospan-Super- Steine d=35

Stahlbetonfertigdecke (SystemRomey)
Fertigdecken, DG: Holzbalkendecke

Holz- Satteldacher, Pfettendacher / Betondachsteine
Alte Dachrinnen und Fallrohre aus Kunststoff
Im Bereich Balkon tberalterte Dachentwasserung

Rauputz mit Anstrich / farblich abgesetzt
Giebelseitig und im Dachgeschoss Eternitverkleidung

Holzmassivtir, feststehendes Holzmassiv mit Lichtausschnitt
(Sprossenteilung)

Massivtreppe mit Belag, Holzgelander
Holzeischubtreppe

Holzfenster, Isolierverglasung, Kunststoffrollladen vorhanden
Holztiren massiv

Gas- Zentralheizung, Baujahr nicht bekannt, Fabrikat nicht bekannt,
wegen nur moglicher Auenbesichtigung nicht naher zu beurteilen

FuRbodenheizung

zentral
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Elektroinstallation

Kellergeschoss

Bodenbelag

Wand Deckenverkleidung
Fenster

Kellertiren

Dachraum

Bodenbelag
Wand Deckenverkleidung
Fenster

Innentlren
Balkon

Besondere Bauteile

Bes. Einrichtungen

nicht bekannt; es wird fiktiv eine Baujahrs typische mittlere Ausstattung
unterstellt, Klingel mit Gegensprechanlage vorhanden, soweit ersichtlich
noch urspriinglich aus der Bauzeit

Raumaufteilung: gem. Planunterlagen

- Flur

- Vorrat

- Abstellraum

- Kellerraum

- Technik Bad, Schwimmbecken / Heizraum

wegen nur moglicher AuRenbesichtigung nicht naher zu beurteilen
wegen nur moglicher AuRenbesichtigung nicht naher zu beurteilen
wegen nur moglicher Auenbesichtigung nicht naher zu beurteilen
im Bereich Zufahrt: Metall- Gitter Kellerfenster ersichtlich, sonst

wegen nur moglicher AuRenbesichtigung nicht naher zu beurteilen

Raumaufteilung: gem. Planunterlagen

- Speicherraum

- Luftraum

- Balkon

- Technikraum (Warmeriuickgewinnung, Pufferspeicher, Solartechnik, Antenne)

wegen nur moglicher AuRenbesichtigung nicht naher zu beurteilen
wegen nur moglicher AuRenbesichtigung nicht naher zu beurteilen
Balkonseite: soweit von auf3en ersichtlich raumhoch verglast,
Dachflachenfenster vorhanden, sonst

wegen nur moglicher Auenbesichtigung nicht naher zu beurteilen
Uberdacht (Dachuberstand mit Holzstltze), Metallgelander lackiert,
abgenutzt mit Ornamentglas- Fillung

soweit nach nur moglicher Au3enbesichtigung her zu beurteilen

- Eingangsuiberdachung: Holzpergola mit Stegplatteneindeckung
sonst wegen nur moglicher
AuRenbesichtigung nicht naher zu beurteilen

- Schwimmbecken
Im Ansatz der Wertermittlung wertneutral mit einer wirtschaftlichen

Nachfolgenutzung als Hobbyraum (s. Pkt. 3.4)
- Kamin, Aufzug It. Planunterlagen
- Photovoltaikanlage / Solaranlage (s. Pkt. 2.5)

Sonst wegen nur mdglicher Aul3enbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
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3.1.1 Einfamilienhaus: Wohnraume im Erdgeschoss

Raumaufteilung

Flur / Garderobe
Bodenbelag
Wandverkleidung
Deckenverkleidung

Gaste WC
Bodenbelag
Wandverkleidung
Deckenverkleidung
Sanitdre Anlagen

Bad

Bodenbelag
Wandverkleidung
Deckenverkleidung
Sanitare Anlagen

It. Wohnflachenberechnung aus der Bauakte

Flur/Garderobe ca. 8,94 m2
Schlafen ca. |+ | 16,64 m?2
Ankleide ca. |+ 7,04 m?2
Gaste WC ca. |+ 1,45 m?2
Bad ca. |+ 8,59 m?2
HWR ca. |+ 4,58 m?2
Kind ca. |+ | 17,78 m?2
Wohnen/Essen ca. |+ |41,32 m?2
Kiche ca. |+ 6,75 m?2
gesamt | ca. | = | 123,71 m?2

- 10% Gange u. Flure ca. | - 12,37 m?2
= |111,34 m?2

Terrasse * ca. |+ | 7,90 m2
ca. = 119,24 m?2

Fliesenbelag
Rauputz mit Anstrich
wegen nur mdglicher Auenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

Fliesenbelag

wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
Stand WC mit Spulkasten, Handwaschbecken, Sanitarobjekte

, It. Planunterlagen

Luftung Uber Fenster

Fliesenbelag

wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
Stand WC mit Spiilkasten, Bidet, Doppelwaschbecken, Dusche,
Badewanne, It. Planunterlagen

Liftung Uber Fenster

Wohnen/Essen und Schlafraume

Bodenbelag
Wandverkleidung
Deckenverkleidung

Kiche, HWR
Bodenbelag
Wandverkleidung
Deckenverkleidung

Terrasse
Bodenbelag

wegen nur moglicher AuRenbesichtigung nicht naher zu beurteilen
wegen nur moglicher AuRenbesichtigung nicht naher zu beurteilen
wegen nur moglicher AuRenbesichtigung nicht naher zu beurteilen

wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

1 Grundflache zur Halfte anrechenbar auf Wohnflache

Seite 10/ 47
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3.1.2 Einliegerwohnung: Wohnraume im Untergeschoss

Raumaufteilung

Flur

Bodenbelag
Wandverkleidung
Deckenverkleidung

Bad / WC
Bodenbelag
Wandverkleidung
Deckenverkleidung
Sanitare Anlagen

It. Wohnflachenberechnung aus der Bauakte !
Flur ca. 4,72 m?2
Bad ca. + 7,27 m?2
Kiche ca. + 6,42 m?2
Schlafen ca. + | 14,20 m?2
Essen/Wohnen ca. + | 42,76 m?2

ca. = 75,37 m?2

wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur mdglicher Auenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur mdglicher Auenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

Fliesenbelag

wegen nur moglicher AuRenbesichtigung nicht naher zu beurteilen
wegen nur moglicher AuRenbesichtigung nicht naher zu beurteilen
Stand WC mit Spuilkasten, Waschbecken, Dusche,

Badewanne, It. Planunterlagen

Luftung Uber Fenster

Wohnen/Essen und Schlafraume, Kiiche

Bodenbelag
Wandverkleidung
Deckenverkleidung

wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur mdglicher Auenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

3.1.3 Therapieraum mit Schwimmbecken: Nutzflache im Erdgeschoss

Anmerkung: Im Ansatz der Wertermittiung wertneutral mit einer wirtschaftlichen

Nachfolgenutzung als Hobbyraum

Raumaufteilung

Innenraumflache
Bodenbelag
Wandverkleidung
Deckenverkleidung

(s. Pkt. 3.4)

It. Nutzflaichenberechnung aus der Bauakte

Seite 11 / 47

Innenraumflache ca. 48,33 m?
Wasserflache ca. + | 18,00 m? m?
WC ca. + 1,92 m? m?2
Saunaraum ca. + 4,41 m? m?
Windfang ca. + 1,92 | m2 m?
= - | 26,25 m?2

ca. = 22,08 m2

Fliesenbelag
wegen nur moglicher AuRenbesichtigung nicht naher zu beurteilen
wegen nur moglicher AuRenbesichtigung nicht naher zu beurteilen

Wasserflache, WC, Saunaraum, Windfang

Bodenbelag
Wandverkleidung
Deckenverkleidung

wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

1 abweichende Raumaufteilung in den Planunterlagen
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3.2 Nebengebaude

Raumaufteilung

It. Nutzflachenberechnung aus der Bauakte

Garage ca. 23,64 m?
Geréte ca. + | 13,64 m?2
ca. = 59,36 m?2

Garage mit Abstellraum

3.3 AulB3enanlagen

Einzelgarage, Massivbauweise, leicht geneigtes Pultdach, Eindeckung nicht
einsehbar, Sektional Rolltor, elektrisch bedienbar

Abstellraum in Verlangerung der Garage mit separaten Zugang gartenseitig
wegen nicht mdglichen Zugang nicht ndher zu beurteilen

insgesamt It. Planunterlagen behindertengerecht ausgefiihrt

Wege- Hofbefestigung

Einfriedung straRenseitig

Ruckseitig

sonstige Anlagen

Entwasserungs- u. Versorgungsanlagen

Zufahrt und Hauseingang behindertengerecht: Betonpflastersteine in leichter
Neigung behindertengerecht ausbildet als 2 Fahrrinnen mit mittig liegenden
Niveaustufen, partiell leicht abgesackt / uneben

Hauseingangsbereich Estrich mit Anstrich, Freiflache UG im Bereich
Einliegerwohnung: Waschbetonplatten soweit von auf3en her zu beurteilen

Zufahrt: keine spezielle vorhanden, Zufahrt seitlich: Betonsockel
StralRenseitig: Stabgitterzaun mit berwiegend Folie als Sichtschutz
Wegen nur moglicher AuRenbesichtigung nicht naher zu beurteilen

StralRenseitig: Fahrradabstellplatz, Milltonnenabstellplatz, Metallschuppen
1 Kfz- Stellpatz,
Bdschung zum Uberirdischen UG: Strauchbewuchs tlw.
wildwuchernd

Seitlich UG: Freiflache befestigt mit Waschbetonplatten, tlw. Pergola (einfache
Holzkonstruktion), AuRen Treppe als Verbindung der Freiflache im UG zum
hoher gelegenen Garten riickwartig

Ruckwartiger  Garten, nicht einsehbar wegen nur  mdglicher
AuRenbesichtigung nicht naher zu beurteilen

Insgesamt bedingt gepflegter Zustand soweit von auf3en her zu beurteilen
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3.4 Zusammenfassende Beurteilungen

Nach einer nur mdglichen AuRR3enbesichtigung und den greifbaren Unterlagen (s. unter Pkt. 1.3) wird
entsprechend dem Alter und Zustand des Gebéaudes fiktiv ein mittlerer baulicher Zustand unterstellt. Das
Objekt befindet sich, soweit von auen her zu beurteilen, in Teilbereichen (Balkon DG, Fenster, Klingel-
Sprechanlage etc.) in einem bedingt gepflegten Zustand mit tlw. Uberdurchschnittlichen
Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.

Aufgrund einer nur moéglichen AuRenbesichtigung kdnnen Abweichungen hiervon gegeben sein.
Ein diesbezlglicher Sicherheitsabschlag ist erforderlich.

Soweit von auflen her zu beurteilen entspricht das EFH den baualterstypischen Ausstattungen und
Zustandsmerkmalen und nicht dem heutigen Stand der Technik in Bezug auf Energieeffizienz.

Wegen nicht méglichen Zugangs zum Objekt konnte abschlieRend nicht beurteilt werden, ob ein
Verdacht auf Hausschwamm vorliegt.

Bei dem Schwimmbad im Bereich Therapieraum handelt es sich um eine Anlage, welche It.
Planunterlagen 1982 erstellt wurde. Nach einem nicht méglichen Zugang konnte abschlieRend
nicht geklart werden, in welchem Zustand die Anlage ist bzw. ob die Anlage noch in Betrieb ist.

Beim Ansatz bei der Wertermittlung wird eine noch urspriinglich aus der Bauzeit stammende Anlage
unterstellt.

D.h. der Stand der Technik ist unveréandert aus den 80er Jahren, so dass ein hoher Unterhaltungsaufwand
vorliegt, welcher dem Wert der baulichen Anlage (Schwimmbad) entgegenwirkt und nicht als
wirtschaftlich angesehen werden kann.

Im Ansatz der Wertermittlung wertneutral mit einer wirtschaftlichen Nachfolgenutzung als untergeordnete
Wohnhauserweiterung (Hobbyraum).

Grundrissgestaltung Zweckmafig, soweit ersichtlich nach den vorliegenden Planunterlagen
Besonnung / Belichtung Normal soweit ersichtlich

wirtschaftl. Wertminderung wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht abschlie3end zu beurteilen
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)

Bauméngel / Bauschaden: z.T. Anmerkung im Text
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)

Klingel- Gegensprechanlage

Bodenbelag Zufahrt / Wegebefestigung abgesackt und uneben, sonst
wegen nur mdglicher AuRenbesichtigung nicht abschliel3end zu beurteilen
Fassade Sockelbereich in Teilbereichen schadhaft im Bereich
Miilltonnenabstellplatz

Unterhaltungsstau . _ _ _
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)  alters- und nutzungsbedingte Abnutzungserscheinungen im Bereich:

Balkongelander einschl. Dachiiberstand, Fenster verwittert, Dachflache
vermoost, Stegplatten Pergola, sonst
wegen nur moglicher AuRenbesichtigung nicht abschliel3end zu beurteilen

Anmerkung

Der Umfang dieser Ansatze beschrankt sich unter anderem auf zerstérungsfrei erkennbare
Mangel und Schaden nach nur mdoglicher AuRenbesichtigung. Sie sind zwangslaufig nicht
vollstéandig, eine Nichterwéhnung schliel3t Vorhandensein nicht aus. Die Wertminderung wird
nur pauschal angegeben.
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4. ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls (vgl. 8§ 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) ist der
Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von
Ertragen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebadudes sowie dessen besonderen Bauteilen und
besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und
nichtbaulichen Auf3enanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 17-20 ImmoWertV) durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige
Berechnungsmethode zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl. 816 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fir eine Mehrheit von Grundstticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstucksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten
Hohe auf Plausibilitéat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstick in den  wertbeeinflussenden  Grundsticksmerkmalen -  wie
ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwertwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu berticksichtigen. Dazu
zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrags oder durch eine gekurzte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundsticksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststéandig verwertbar
sind.
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4.2 Bodenwert

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 380,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist
wie folgt definiert in Gegenuberstellung der Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks:

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag 01.01.2022 31.10.2023
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
Art der Nutzung WA (allgemeines Wohngebiet) WA (allgemeines Wohngebiet)
beitrags- u. abgabenrechtl. Zustand frei frei
Anzahl der Vollgeschosse 2 1-2
Bauweise offen offen
GFZ (Geschossflachenzahl) 0,5 0,43
GRZ (Grundflachenzahl) 0,4 0,37
Grundstucksflache 450 mz 566 m2

4.2.1 Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
31.10.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundsticks
angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 380,00 €/m?2

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 31.10.2023 X 1,06 El

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 371,00 €/m2

Flache (m2) 450 566 X 0,98 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Vollgeschosse 2 1-2 X 1,00

Bauweise offen offen X 1,00

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 363,58 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 363,58 €/m2

Flache X 566 m?2

beitragsfreier Bodenwert = 226.873,92 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.10.2023 insges. 227.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1l
Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhdaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
unter Verwendung der durchschnittlichen Bodenpreisentwicklung in vergleichbarer Lage.

E2
Die Umrechnung von der Grundstiicksgrof3e des BRW-Grundstuicks auf die GrundstlicksgréRe des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der im Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023

mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.
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4.3 Sachwert

Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Sachwertverfahren ist in den 8§88 21-23 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der vorlaufige Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert, dem Wert der Gebaude und dem
Wert der AuBenanlagen. Der Bodenwert wird dabei - wie bereits vorweg erlautert - vorrangig im
Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Wert der Gebaude wird auf der Grundlage von Herstellungswerten
unter Berucksichtigung der Wertminderung wegen Alters ermittelt. Der Wert der AuRenanlagen (bauliche
und sonstige Au3enanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten(z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand)
sind sachgemal} zu beriicksichtigen.

Im Sachwertverfahren wird ein Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des Substanzwerts
(Wert des Bodens, der Gebaude und der Aul3enanlagen) durchgefihrt.

Erlauterungen der Wertermittlungsansatze

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist
eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter tlber mehrere Jahre hinweg
mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln
kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m3 Bruttorauminhalt* bzw. ,€/m?
Bruttogrundflache" oder ,€/m2 Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baupreisindex

Der Baupreisindex, d.h. die Preisentwicklung seit 2000 bis zum Wertermittlungsstichtag, wurde vom
Statistischen Bundesamt Wiesbaden erfragt und mit den Angaben in Sprengnetter, Band Il, Tabelle in
Abschnitt 4.04.1 verglichen. Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der
Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auf3enanlagen) und den
Planungsanforderungen bestimmit.

Dieser Wertermittlung werden die in [1], Kapitel 3.01.7 verdffentlichten durchschnittlichen
pauschalisierten BNK zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer

Der Wertermittlung ist die Restnutzungsdauer entsprechend der Differenz aus Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer und tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefihrt unterstellt werden.

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der Gebaudeart sowie dem Geb&audestandard und ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus Sprengnetter, Band
Il, Tabelle in Abschnitt 3.01.1 entnommen.

Wertminderung wegen Alters

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundsatzlich kénnen auch andere Alterswertminderungsmodelle
verwendet werden, z. B. das Modell von Ross.
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Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschéaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen wurden nach
Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch (ggf.
.gedampft* unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdéglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertver-
fahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen werden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in Sprengnetter, Band II, Abschnitt 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schad-
haften AuRenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Sachwertfaktor

Ziel aller n der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h. den
am Markt durchschnittlich erzielbaren Preis zu ermitteln. Das Rechenergebnis “vorlaufiger Sachwert" ist
in aller Regel nicht mit diesen Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert" an den Markt, d.h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels der Sachwertfaktoren die empirisch aus Kaufpreisen abgeleitet wurden.
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4.3.1 Sachwertermittlung
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus mit Garage mit
Einliegerwohnung Gerateraum
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 2.206,00 €/m2 WF pauschale
Wertschatzung
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X
e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 256,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne + -40.000,00 €
Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 524.736,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 31.10.2023 (2010 = 100) X 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 935.604,29 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen = 935.604,29 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 67 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 26 Jahre
e prozentual 61,19 %
e Faktor X 0,3881
Alterswertgeminderte durchschnittliche = 363.108,02 €
Herstellungskosten
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne + 5.000,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 368.108,02 € 5.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aulzenanlagen) 373.108,02 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen + 22.386,48 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 395.494,50 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 219.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 614.494,50 €
Sachwertfaktor X 1,15
vorlaufiger Sachwert = 706.668,67 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 16.000,00 €
Sachwert = 690.668,67 €
rd. 691.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG
Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€E/m2 WF] [%0] [€/m2 WF]
1 2.070,00 0,0 0,00
2 2.300,00 58,0 1.334,00
3 2.640,00 42,0 1.108,80
4 3.190,00 0,0 0,00
5 3.990,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 2.442,80
gewogener Standard = 2,4

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,;€/m2 Bruttogrundflache (BGF)* vertffentlicht. Die
BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als BezugsgréR3e fir die NHK
problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwendung der Wohnflache als
BezugsgrolRe geldst. Dariiber hinaus besitzt die Wohnflache eine grolRere Marktnéhe, da der Markt in Wohnflache
denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der BezugsgroRe BGF auf die Bezugsgrofle
Wohnflache umgerechnet. Da fur die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK gehérenden Nutzflachenfaktoren
(Verhéltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundséatzlich immer noch um die ,NHK 2010
nach Sachwertrichtlinie*. D. h. unter Verwendung des MaRstabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kdnnen
unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in
[5], Seite 87).Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Bertcksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 2.442,80 €/ m2 WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
1 Zweifamilienhaus 0 1,050
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafR Sprengnetter
) Objektgroile 0 0,860
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 2.205,85 €/m2 WF

rd. 2.206,00 €/m2 WF

Abschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewodhnlichen Geschéftsverkehr
entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Abschlag zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Schwimmbadnutzung als Hobbyraum 60 m2 Abschlag ca. 30% (s. Pkt. 3.5) -40.000,00 €
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Normgeb&aude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des
Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst.
Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschléage in der Hohe, wie
dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel
3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaf3en besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung (s. Pkt. 1.3)

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile: pauschale Schatzung 2.000,00 €
Besondere Einrichtungen: pauschale Schatzung 3.000,00 €
Summe 5.000,00 €

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in
ihrem Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche  Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Berilicksichtigung diesbezuglicher Abschlége.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 22.386,48 €
(373.108,02 €)
Summe 22.386,48 €
Sachwertfaktor

Fur den ortlichen Grundstiicksmarkt wurden bisher keine eigenen Marktanpassungsfaktoren abgeleitet.

Deshalb wird in dieser Wertermittlung zuriickgegriffen auf:

- vertéffentlichte Sach- und Marktanpassungsfaktoren des Landesgrundstiicksmarktberichtes
Rheinland- Pfalz 2023 mit der Einfihrung von Marktsegmenten (Spannen der Marktsegmente 1-6) als
Auswertmethode.

GemalR Tabelle des Grundstiicksmarktberichtes Einteilung der Gemarkungen mit Zuordnung der
Marktsegmente fir wohnbauliche Nutzung liegt die Gemarkung Beindersheim im Marktsegment 4.

Die Bestimmung des Sachwertfaktors erfolgt in Anlehnung einer Berechnungsfunktion entsprechend dem
unterstellten Marktsegment mit Anpassung an das Bodenwertniveau und den Wertermittlungsstichtag.

Auf dieser Grundlage wird der Sachwertfaktor k mit ca. 1,15 bestimmt.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertver-
fahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d.
h. der hierdurch (ggf. zusatzlich ‘'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Ein potenzieller K&ufer wirde voraussichtlich eine umfassende Sanierung durchfihren, die jedoch eine
hohe Kostenunsicherheit beinhaltet und zu spekulativen Ergebnissen fihren kdnnte.

Die in Ansatz gebrachten Kosten betreffen nur solche MafZnahmen, die notwendig sind, um das Gebaude
und den Mietansatz tber die Restnutzungsdauer auf gleichem Niveau zu halten

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden (s. Pkt. 3.4) -7.000,00 €

e  pauschale Schatzung -7.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten (s. Pkt. 3.4) -9.000,00 €

e pauschale Schatzung -9.000,00 €

Summe -16.000,00 €
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4.4 Ertragswert

Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung
einschlie3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als
unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aulenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markttblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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Erlauterungen der Wertermittlungsanséatze

Rohertrag (8§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemager Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
auszugehen.

.Der zugrunde liegende Mietwert entspricht heute Uberwiegend der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist der
Mietwert ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (8 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebadude) laufend
erforderlich  sind. Die  Bewirtschaftungskosten umfassen die  Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (8§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wéahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig
gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (8§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der fur das
Bewertungsgrundstiick nachhaltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten und der Restnutzungsdauer der
Gebaude auf der Basis verdffentlichten Liegenschaftszinssatze des
Landesgrundsticksmarktberichtes Rheinland- Pfalz 2023 mit der Einfihrung von Marktsegmenten
(Spannen der Marktsegmente 1-6) als Auswertmethode. Grundlage hierfir ist zunachst die Zuordnung
der Gemarkung zum jeweiligen Segment zu ermitteln. GemaR Tabelle des Grundstiicksmarktberichtes

- Einteilung der Gemarkungen mit Zuordnung der Marktsegmente fir wohnbauliche Nutzung

liegt die Gemarkung Beindersheim im Marktsegment 4.

Hierbei liegt der Liegenschaftszinssatz mit einer dem Bewertungsobjekt entsprechenden relativen
Restnutzungsdauer und Bodenwertniveau bei  ca. 1,7%.
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4.4.1 Ertragswertermittlung

Gebéaude- Mieteinheit Flache |Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete *
bezeichnung
Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m2) monatlich jahrlich
bzw. (€) €)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus EFH EG 120,00 0,00 0,00 0,00
Therapier. EG 60,00 0,00 0,00 0,00
ELW UG 76,00 0,00 0,00 0,00
Garage 1 Stellplatz u. Abstellr. 1,00 0,00 0,00 0,00
Auf3en 1 Stellplatz 1,00 0,00 0,00 0,00 1,00
Summe 256,00 2,00 0,00 0,00
Gebéaude- Mieteinheit Flache |Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
bezeichnung
Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€
(€E/Stck.)
Einfamilienhaus EFH EG 120,00 10,50 1.260,00 15.120,00
Therapier. EG 60,00 8,00 480,00 5.760,00
ELW UG 76,00 10,00 760,00 9.120,00
Garage 1 Stellplatz u. Abstellr. 1,00 50,00 50,00 600,00
Auf3en 1 Stellplatz 1,00 20,00 20,00 240,00
Summe 256,00 2,00 2.575,00 30.900,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 30.900,00 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(25,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 7.725,00 €
jahrlicher Reinertrag = 23.175,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,70 % von 219.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 3.723,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 19.452,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,70 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 26 Jahren Restnutzungsdauer X 20,874
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 406.041,05 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 219.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 625.041,05 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 16.000,00 €
Ertragswert = 609.041,05 €
rd. 609.000,00 €

! EFH: Eigennutzung, Mieten werden keine erzielt

ELW: bewohnt soweit von auf3en her ersichtlich, inwieweit eine Vermietung vorliegt
konnte wegen nur moglicher AuRenbesichtigung nicht abschlieRend geklart werden
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4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittiung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete,
steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fir
eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) erforderlichen Daten zur
Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 691.000,00 €, der Ertragswert mit rd. 609.000,00 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. 8 6 Abs. 4
ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
fur die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in
guter Qualitat (genauer Bodenwert, Gberortlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in
nicht ausreichender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, Uberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur
Verflgung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,60 (b) = 0,240 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[691.000,00 € x 0,900 + 609.000,00 € x 0,240] + 1,140 = rd. 674.000,- €.

Sicherheitsabschlag erforderlich wegen nur moéglicher AuRenbesichtigung
Die Wertermittlung ist mit einem deutlichen Risiko behaftet, so dass ein Sicherheitsabschlag von ca.
5% erforderlich ist

Der Verkehrswert unter Beriicksichtigung des Sicherheitsabschlags von ca. 5 % fiir das mit einem
Einfamilienwohnhaus mit Therapierraum und Schwimmbecken (behindertengerecht),
Einliegerwohnung und Garage mit Abstellraum bebautem Grundstiick in

67259 Beindersheim, Buchenstralle 23

Grundbuch/Gemarkung Blatt Lfd. Nr. Flurstiick Flache
Beindersheim 2107 1 434/4 566 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 31.10.2023, mit

640000,- EURO nach nur moglicher AuRenbesichtigung *

in Worten: sechshundertvierzigtausend EURO

geschéatzt.

1 photovoltaik- Solaranlage wertneutral im Ansatz bei der Wertermittlung aufgrund nur méglicher AuRen Besichtigung
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Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Dabei war nur eine Au3enbesichtigung mdglich.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach besten Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von
6 Monaten.
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Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)
WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen* (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)
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Anlage 1: Ausschnitt aus der regionalen Karte

P i e

.’_':;J-l

MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Fldchennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023
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Anlage 2: Ausschnitt aus dem Stadtplan
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MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
0 2.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023
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Anlage 3: Ausschnitt aus der Katasterkarte

8 10,2023 | 02326057T] its ssung untEeghgspinfcmation Rhiimiay;

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 | |
Ausdehnung: 170 m x 170 m e ————
0 100 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fir
die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthélt u.a. die Hausnummern, Geb&dude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und
Flursticksnummern.

Datenquelle
Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz , Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: Oktober 2023



Dipl.- Ing. (FH) Anette Blgler AZ. 5K 13/23 Gutachten Nr.231122 Seite 31/ 47

Anlage 4: Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte

BENiittwag-
?ﬂlb#-‘lﬁl-

FIHII'II‘I
Lrprdd

MaBstab (im Papierdruck): 1:3.000
Ausdehnung: 510 m x 510 m

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz iiberlagert mit Bodenrichtwertinformationen

Die Bodenrichtwertkarte von Rheinland-Pfalz ist auBer in den kreisfreien Stadten Mainz, Koblenz, Worms, Trier, Kaiserslautern und Ludwigshafen im ganzen
Land verfligbar. Sie stellt Zonen und Werte dar, welche auf der Grundlage der Kaufpreissammlung zweijéhrlich mit dem Stichtag 1. Januar ermittelt werden.
Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Die Kartendarstellung erfolgt in einem MaBstabsbereich von 2.000 bis 1:10.000. Als Kartengrundlage dient die
automatisierte Liegenschaftskarte von Rheinland-Pfalz.

0 300 m

Datenquelle
Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: 01.01.2022
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Anlage 5: Bauzeichnungen

Kellergeschoss
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Erdgeschoss
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Dachgeschoss
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Anlage 6:

Wohn- Nutzflachenberechnung

4, suhin LEshE
_-_-—-_.'

a) pinl ipgoiryehrang i K
Flari T X 125

fady 3% W 3,00

wiche (395 # 3,08 & Be50¥
Esaenl

a5
Wohaeni B30 R L
F LA L L bl N T

gehialont i TRE R 6%

bj G - wWersnand

Thurf
oy L i3
E—" 3,40 = T45%

genjalent 4,40 X §, 80
AnnlaidiEn h:ﬂ--l Tk

-l ] | B O m ]
L] tﬁilﬁnﬁﬂﬂqw
Bt L ase0, 15505

¥ 0,87
+ 0,87
05 W0
= ].-7.5 Ff
- a1 B

T m M 08T

o 0,5
= NG 1-:
El Ir‘] -
3T R 0,97
I.ﬂr'r'
= np!T
3 Il'ﬂﬂ'!
- 35 My
13T &

s 3ok :’,
Ll 3¢ T L e
. wlichat 3470 X 3,30 x 207
Mohnen/ERREES (o dnjug, x4 g80= ATD :"{
AR -1;mw,s.:.m : & sl
- nEny
- iiﬁ-j:"‘ﬁﬂu,:n.m - 1,308

windari 3,80 ® i 05

ToEE - L4 o,
¥ 097




Dipl.- Ing. (FH) Anette Blgler AZ. 5K 13/23 Gutachten Nr.231122 Seite 40 / 47

wammens Lol langt
Eu.q-d'J-u—-H.l'r*lﬂ

14,91 o

- 1 H
£inijiget vohaung iR L
Erdgeactinl-daknsag
1Ak TE B
WohnT1iche posaml bt
des wu kel L Hcha
a;-::iﬁ.:-r-r!.r:li-‘:.--l-- -
Thixpaplersami ot 4y
::Lu.llﬂlwlf-llr:hrn By dOnh, 3T _:: 4
00
. Wammesfllichol t:ﬁ;—!.ﬁ u 1:,, u
- '.rr ::MIrmll 1.1{\“1.:‘; & :,H :.
. . ;
- "4 Windfangs 16021, :

50 3.70
Ty

2] ] Garmget B
£} Geriter 1,15 w Je

sgraf 1 Gohe gus amy




Dipl.- Ing. (FH) Anette Blgler AZ. 5K 13/23 Gutachten Nr.231122 Seite 41/ 47

Anlage 7: Fotos

StraRenansicht
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Zufahrt Garage und Zugang Hauseingang, Stellplatz stralenseitig
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Giebelansicht

Garage und Hauseingang
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Stellplatz
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Dachflachenansicht seitens der HelRheimer Strafl3e
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