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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)

von der FH Kaiserslautern zertifizierter Sachverstandiger, /\
fur die Bewertung von Grundstiicken, Mieten und Pachten

Mitglied im Hauptverband der Landwirtschaftlichen

Buchstellen und Sachverstindigen e.V. sowie |mWERTé
Personenzertifiziert nach der DIN EN ISO/IEC17024 L ]

Klaus Heiter, 67434 Neustadt/W., Hauberallee 12 KA: 0721 -17 028018
HD: 06221 - 6 47 81 14

Amtsgericht Kaiserslautern SP: 06232 - 67844 57

Bahnhofstr. 24 NW: 06321 - -48.08 09

67655 Kaiserslautern Fax: 063212118 09 06
eMail: info@imwert.de
Internet: www.imwert.de
Firmensitz:

Hauberallee 12
67434 Neustadt a. d. WeinstraBe

Datum: 2. Juni 2023
Az.: 23AG-KL5K60/21

GUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 5 K 60/21

Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von Trippstadt Blatt 1053,

BV 11, Gemarkung Trippstadt, Flurstiick 1767/2, Landwirtschaftsflache Nabenberg,
3.114 m?

Titelbild Teilansicht Flurstiick 1767/2

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde zum Stichtag
15.05.2023 ermittelt mit rund

2.850,00 €.

Ausfertigung Nr. 1/2

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 19 Seiten.

Es wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

Fir das AG Kaiserslautern wurde eine inhaltsgleiche CD (Gutachten als PDF-Datei) er-
stellt sowie ein Beiblatt mit Angaben zu Schuldner/Eigentimer, Mieter/P&achter, Hausver-
waltung und Zwangsverwaltung.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL5K60/21
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL5K60/21

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlck, unbebaut, genutzt als Waldflache

Nabenberg
67705 Trippstadt

Grundbuch von Trippstadt, Blatt. 1053, Ifd. Nr. 11

Gemarkung Trippstadt, Flurstiick 1767/2 (3.114 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer/in:
Mieter/in:
Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehor:

Bewegliche Gegenstande:

Verdacht auf Hausschwamm:

GemalR Schreiben des Amtsgerichts Kaiserslautern,
Bahnhofstr. 24, 67655 Kaiserslautern soll ein schriftli-
ches Sachverstandigengutachten erstellt werden.
15.05.2023

15.05.2023

15.05.2023

Es wurde eine AuBenbesichtigung des Objekts durch-
gefiihrt. Das Objekt konnte dabei eingeschrankt in Au-

genschein genommen werden.

Die Eigentimerin mit Ehemann und der Sachverstan-
dige

bekannt, siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt

Auf dem Grundstiick wird soweit erkennbar kein Ge-
werbebetrieb unterhalten.

Zubehor im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundsttick nicht vorgefunden.

Bewegliche Gegensténde im Sinne des § 55 ZVG sind
nicht vorhanden.

Besteht nicht, Grundstlick unbebaut
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL5K60/21

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG: Grundstiick unbebaut

herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Auftraggeber wurden flr diese Gutachtenerstel-
digungen, Informationen: lung folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
flgung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug.

Vom Sachverstandigen wurden:folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im MafBstab 1:1.000

o Auskunft Bodenrichtwert

o Auskunft Altlasten

o Marktdatenableitungen-des oOrtlich.zustandigen Ex-
pertengremiums fir Immobilienwerte

¢ Auskunft aus dem-Sprengnetter-Marktdatenshop

« Ortliche Feststellungen.

Gutachtenerstellung unter Mitwir- ~ Durch eine Mitarbeiterin wurden folgende Tétigkeiten
kung von: bei der Gutachtenerstellung durchgeflhrt:
e Eingangsbearbeitung und Terminvereinbarung etc.
o Kopieren und Rucksendung'von Unterlagen.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. |l eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Aktuell bilden die Flurstiucke in den Verfahren:1K64/21, 2K63/21, 1K62/21, 4K61/21 und
5K60/21 eine Einheit. Diese sind teils technisch und wirtschaftlich verbunden. Lediglich zum
Zwecke der Zwangsversteigerung werden die Grundstlicke getrennt bewertet. In der zeit-
nahen Immobilienpraxis-wurden die: Eigentimer normalerweise ein Gesamtangebot am
Markt platzieren, welches den Wert der Summe aller Flurstiicke hatte.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Nabenberg, 67705 Trippstadt

23AG-KL5K60/21

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Regionalkarte

Rheinland-Pfalz
Landkreis Kaiserslautern
Trippstadt (ca. 3.100 Einwohner)

nachstgelegene groBere Stadte:
Kaiserslautern ca. 13 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 95 km

Bundesstra3en:
B 48 ca. 5 km

Autobahnzufahrt:
A 6 Kaiserslautern-West ca. 16 km

Bahnhof:
HBF Kaiserslautern‘ca. 12 km

Flughafen:
Frankfurt am.-Main ca. 116 km

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL5K60/21

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

StraBenkarte mit Lagemarkierung

Ortsrand;

im AuBenbereich gelegen;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs in fuBBlaufiger Entfer-
nung;

Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBBlaufi-
ger Entfernung

AuBenbereich (Wald)

keine

leicht hangig
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL5K60/21

2.2 Gestalt und Form

Auszug aus den Geobasisinformationen :@ ‘thnﬂam:lpﬁdz

Liegenschafiskarte

VERMESSUNGS- LIND

KATASTERAMT WESTPRALZ
Hergestellt am 28.03.2023

Bahnhofstrale 24
Fharstiick: 1768 Gemeinde: Trippstadt BEIS53 P'mmm

Flar. 0. Landkreis: Kaiserslautern

B ‘
e Pl
B MalsEn 12000 e Makr
Verviel=ligungen Sr eigene Zwecke Sind zugelassen. Eine unmittlare poer miteibare Vermantung, Umwandiing oder Verientichung des Geabaslshomationen
bedart der Zustimming des Zustandkjen Vammessungs- und Katastmehdnde (512 Lantesgesetz (Der das amiiche VEMMEEsLngEwesen).

Hergestet furch das Vermessungs- und Katasteramt Westpratz.

TUDEFTE

Quelle: www.vermkv.rip.de

Lageplan (nicht MaBstéablich)
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Luftbild mit Lagemarkierung

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart: AnliegerstraBBe (Schotter- und Forstweg)
StraBenausbau: teils mit Schotter befestigter Weg
Altlasten: Gemas schriftlicher Auskunft der zusténdigen Be-

hérde vom 31.03.2023 ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
gen: Grundbuchauszug vom 03.08.2021 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Trippstadt, Blatt 1053, Ifd. Nr. 11 keine Eintragun-
gen.

Lt. Beschluss vom 02.03.2023 wurde die Zwangsver-
steigerung angeordnet.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL5K60/21

nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-

Lasten: tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezlglich wurden auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berUcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachverstandigen- liegt ein” Auszug aus dem
zeichnis: Baulastenverzeichnis vom. 03.04.2023 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Beweriungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als Flachen der Landwirtschaft darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von. Bauvorhaben ist demzufolge nach § 35
BauGB zu beurteilen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand-(Grund- Flachen der Land- und Forstwirtschaft
sticksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstticks-
bezogenen Beitrdgen maBgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstlicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage
far ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG als beitragsfrei unterstellt.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 9



Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL5K60/21

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern

nicht anders angegeben, mundlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundsttick ist unbebaut (Wald).

Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschrelbung der AuBenanIagen (Fotos)
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL5K60/21

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der

Verkehrswert fir das als
Waldflache genutzte Grundstilck in
67705 Trippstadt, Nabenberg zum
Wertermittlungsstichtag 15.05.2023

ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Trippstadt 1053 11
Gemarkung Flurstlick Flache
Trippstadt 1767/2 3.114 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung.ist.der Bodenwert i. d.
R. im Vergleichswertverfahren zu ermiiteln (vgl--§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben
oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bo-
denwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

e der Bodengute als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16:Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von
Grundstlcken; die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs-.und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich
seiner-absoluten -Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlcksichtigt.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL5K60/21

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (normale Lage) 0,30 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Art der baulichen Nutzung = Forstwirtschaftliche Flache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlcksflache (f) = 6.000 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 15.05.2023
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Art der baulichen Nutzung = Forstwirtschaftliche Flache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlcksflache (f) = 3114 m?

Auskunft Bodenrichtwert

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 13



Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Nabenberg, 67705 Trippstadt

23AG-KL5K60/21

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 15.05.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des

Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

= frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,30 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 15.05.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage normale Lage besondere Lage x 3,00 Orts- und haus-
nahe Waldflache
Art der baulichen | Forstwirtschaftliche | Forstwirtschaftliche'Fla- | x 1,00
Nutzung Flache che
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag o 0,90 €/m?
Flache (m2) 6000 3114 x 1,00
Entwicklungsstufe | landwirtschaftliche baureifes Land x 1,00
Flache
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 0,90 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster-beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,90 €/m?
Flache x 3.114 m2
beitragsfreier Bodenwert = 2.802,60 €
rd. 2.800,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2023 insge-

samt 2.800,00 €.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL5K60/21

4.4 Vergleichswertermittlung

4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Aus-
wertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren)
oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes ange-
passten Vergleichsfaktors (hier Bodenrichtwert) mit der entsprechenden: BezugsgréiBe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichs-
preisen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar:

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind-erganzend zum reinen Bo-
denwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBBenanlagen-(z. B. Anpflanzun-
gen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische. Grundstiicksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 2.800,00 €
Wert der AuBenanlagen (Pflanzungen) + 50,00 €
Vergleichswert = 2.850,00 €

rd. 2.850,00 €
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL5K60/21

5 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.850,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert flir das als
Waldflache genutzte Grundstiick in
67705 Trippstadt, Nabenberg

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Trippstadt 1053 11
Gemarkung Flurstiick

Trippstadt 1767/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2023 mit rd.

2.850,00 €

in Worten: zweitausendachthundertflinfzig Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift-zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand 'als Beweiszeuge oder Sachver-
standiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine:volle Glaubwirdigkeit beigemes-
sen werden kann.

Neustadt an der Weinstral3e, den 2. Juni 2023

Klaus Heiter
Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Siegel
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.08.2021 vor.
Grundbuch von Trippstadt, Blatt 1053, Ifd. Nr. 11:

Es bestehen keine Eintragungen.

Lt. Beschluss vom 02.03.2023 wurde die Zwangsversteigerung angeordnet.

Diese Position ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert dieser Last wird mit 0,00 € geschatzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlas-
sigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von -Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Karpers oder der-Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfillung die ordnungsgemaBe Durchfihrung des Vertrages
Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehoérigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und-Aktualitat von-Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrank.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im-Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan; Luftbild, u.-4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
gefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verbéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsvertahrens veroffentlicht werden, in anderen Féallen maximal flr
die Dauer-von 6 Monaten.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

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

VW-RL:

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

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

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

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsti-
cken

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur:Berechnung.der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie= Richtlinie zur-wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung:der Wohnfladchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983.zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz = Gesetz zur Einsparung.von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2023

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

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

[IVD]Marktiibliche Liegenschaftszinssatze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immobilienverband Deutsch-
land

[ImMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen

[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung der ImmoWertV 6, vollstandig neu
bearbeitet Auflage 2010 und neuer

[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017, 2019, 2021 & 2023 (LGM)
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)

von der FH Kaiserslautern zertifizierter Sachverstandiger, /\
fur die Bewertung von Grundstiicken, Mieten und Pachten

Mitglied im Hauptverband der Landwirtschaftlichen

Buchstellen und Sachverstindigen e.V. sowie |mWERT¢
Personenzertifiziert nach der DIN EN ISO/IEC17024 | ]

Klaus Heiter, 67434 Neustadt/W., Hauberallee 12 KA: 0721 -17 028018
HD: 06221 - 6 47 81 14

Amtsgericht Kaiserslautern SP: 06232 - 67844 57

Bahnhofstr. 24 NW: 06321 - -48.08 09

67655 Kaiserslautern Fax: 063212118 09 06
eMail: info@imwert.de
Internet: www.imwert.de
Firmensitz:

Hauberallee 12
67434 Neustadt a. d. WeinstraBe

Datum: 2. Juni 2023
Az.: 23AG-KL4K61/21

GUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 4 K 61/21

Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von Trippstadt Blatt 1053,

BV 12, Gemarkung Trippstadt, Flurstick 1769, Waldflache Nabenberg, 2.010 m2

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde zum Stichtag
15.05.2023 ermittelt mit rund

1.860,00 €.

Ausfertigung Nr. 1/2

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 19 Seiten.

Es wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.

Far das AG Kaiserslautern wurde eine inhaltsgleiche CD (Gutachten als PDF-Datei) er-
stellt sowie ein Beiblatt mit Angaben zu Schuldner/Eigentimer, Mieter/Pachter, Hausver-
waltung und Zwangsverwaltung.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL4K61/21

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlck, unbebaut, genutzt als Waldflache

Nabenberg
67705 Trippstadt

Grundbuch von Trippstadt, Blatt 1053, Ifd. Nr. 12

Gemarkung Trippstadt, Flurstiick 1769.(2.010 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer/in:
Mieter/in:
Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehor:

Bewegliche Gegenstande:

Verdacht auf Hausschwamm:

GemalR Schreiben des Amtsgerichts Kaiserslautern,
Bahnhofstr. 24, 67655 Kaiserslautern soll ein schriftli-
ches Sachverstandigengutachten erstellt werden.
15.05.2023

15.05.2023

15.05.2023

Es wurde eine AuBenbesichtigung des Objekts durch-
gefiihrt. Das Objekt konnte dabei eingeschrankt in Au-

genschein genommen werden.

Die Eigentimerin mit Ehemann und der Sachverstan-
dige

bekannt, siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt

Auf dem Grundstiick wird soweit erkennbar kein Ge-
werbebetrieb unterhalten.

Zubehor im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundsttick nicht vorgefunden.

Bewegliche Gegensténde im Sinne des § 55 ZVG sind
nicht vorhanden.

Besteht nicht, Grundstlick unbebaut
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Wohnpreisbindung § 17 WoBindG: Grundstiick unbebaut

herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Auftraggeber wurden flr diese Gutachtenerstel-
digungen, Informationen: lung folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
flgung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug.

Vom Sachverstandigen wurden:folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im MafBstab 1:1.000

o Auskunft Bodenrichtwert

o Auskunft Altlasten

o Marktdatenableitungen-des oOrtlich.zustandigen Ex-
pertengremiums fir lmmobilienwerte

¢ Auskunft aus dem-Sprengnetter-Marktdatenshop

« Ortliche Feststellungen.

Gutachtenerstellung unter Mitwir- ~ Durch eine Mitarbeiterin wurden folgende Tétigkeiten
kung von: bei der Gutachtenerstellung durchgeflhrt:
e Eingangsbearbeitung und Terminvereinbarung etc.
o Kopieren und Rucksendung'von Unterlagen.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. Il eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Aktuell bilden die Flurstiucke in den Verfahren:1K64/21, 2K63/21, 1K62/21, 4K61/21 und
5K60/21 eine Einheit. Diese sind teils technisch und wirtschaftlich verbunden. Lediglich zum
Zwecke der Zwangsversteigerung werden die Grundstlicke getrennt bewertet. In der zeit-
nahen Immobilienpraxis-wurden die: Eigentimer normalerweise ein Gesamtangebot am
Markt platzieren, welches den Wert der Summe aller Flurstiicke hatte.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Landkreis Kaiserslautern

Ort und Einwohnerzahl: Trippstadt (ca. 3.100 Einwohner)

Uberértliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene gréBere Stadte:

nungen: Ludwigshafen ca. 67 km, Kaiserslautern ca. 13 km,

Pirmasens ca. 31 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 95 km

BundesstraBen:
B 48 ca. 5 km

Autobahnzufahrt:
A 6:Kaiserslautern-Westica;-16 km

Bahnhof:
HBF Kaiserslautern'ca. 12 km

Flughafen:
Frankfurt am Main ca. 116 km

O

Regionalkarte
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Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL4K61/21

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

StraBenkarte mit Lagemarkierung

Ortsrand;

im AuBenbereich gelegen;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufi-
ger Entfernung

AuBenbereich (Wald)

keine

leicht hangig
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2.2 Gestalt und Form

Auszug aus den Geobasisinformationen ﬁ ‘ Rheinlan @ﬂ

Liegenschafizkarte

Hergestellt am 28.03 2023

1768
a

| v m &
e Pl

el Malstan 12000 e Makr

VervielSitigungen SF sigene Zwacke End zugelassen. Ene LnMItEREE pder MIBEIbERE Venmarkiung, Umwandiung oder Vermentichung der Geobasisnfomatonen

bedart der Zustimmung der zZustndigen Vermessungs- und Katasterehinde (512 Landesgesstz (067 das amiichs Varmessungswesen).

Hargestalt durch das Vermessungs- Und Katasteramt Westpalz.

TR TE

Quelle: www.vermkv.rlp.de

Lageplan (nicht MaBstéablich)
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Luftbild mit Lagemarkierung

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart: AnliegerstraBBe (Schotter- und Forstweg)
StraBenausbau: teils mit Schotter befestigter Weg
Altlasten: Gemas schriftlicher Auskunft der zusténdigen Be-

hérde vom 31.03.2023 ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
gen: Grundbuchauszug vom 03.08.2021 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Trippstadt, Blatt 1053, Ifd. Nr. 12 keine Eintragun-
gen.

Lt. Beschluss vom 02.03.2023 wurde die Zwangsver-
steigerung angeordnet.
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nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-

Lasten: tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezlglich wurden auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berUcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachverstandigen- liegt ein” Auszug aus dem
zeichnis: Baulastenverzeichnis vom. 03.04.2023 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als Fl&chen der Landwirtschaft darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von. Bauvorhaben ist demzufolge nach § 35
BauGB zu beurteilen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand-(Grund- Flachen der Land- und Forstwirtschaft
sticksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundsticks-
bezogenen Beitrdgen maBgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstlicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundsttick ist beziglich der Beitrage
far ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG als beitragsfrei unterstellt.
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2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern

nicht anders angegeben, mundlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermégensmagiigen Disposition bezlglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundsttick ist unbebaut (Wald).

Das Objekt ist eigengenutzt.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 10



23AG-KL4K61/21

Nabenberg, 67705 Trippstadt

Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

3 Beschreibung der AuBenanlagen (Fotos)

Seite 11

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de



Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL4K61/21

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der

Verkehrswert fir das als
Waldflache genutzte Grundstilck in
67705 Trippstadt, Nabenberg zum
Wertermittlungsstichtag 15.05.2023

ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Trippstadt 1053 12
Gemarkung Flurstlick Flache
Trippstadt 1769 2.010 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung.ist.der Bodenwert i. d.
R. im Vergleichswertverfahren zu ermiiteln (vgl--§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben
oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bo-
denwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

e der Bodengute als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16:Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von
Grundstlcken; die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs-.und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich
seiner-absoluten -Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlcksichtigt.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (normale Lage) 0,30 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Art der baulichen Nutzung = Forstwirtschaftliche Flache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlcksflache (f) = 6000 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 15.05.2023
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Art der baulichen Nutzung = Forstwirtschaftliche Flache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlcksflache (f) = 2.010 m?

Auskunft Bodenrichtwert
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Nabenberg, 67705 Trippstadt

23AG-KL4K61/21

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 15.05.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des

Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

= frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,30 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 15.05.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage normale Lage besondere Lage x 3,00 Orts- und haus-
nahe Waldflache
Art der baulichen | Forstwirtschaftliche | Forstwirtschaftliche'Fla- | x 1,00
Nutzung Flache che
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag o 0,90 €/m?
Flache (m2) 6000 2.010 x 1,00
Entwicklungsstufe | landwirtschaftliche baureifes Land x 1,00
Flache
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 0,90 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster-beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,90 €/m?
Fliche X 2.010 m2
beitragsfreier Bodenwert = 1.809,00 €
rd. 1.810,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2023 insge-

samt 1.810,00 €.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de
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4.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstlcks sind erganzend zum reinen Bo-
denwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzun-
gen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 1.810,00 €
Wert der AuBenanlagen (Pflanzungen) + 50,00 €
Vergleichswert = 1.860,00 €

rd. 1.860,00 €
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5 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.860,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert flir das als
Waldflache genutzte Grundstiick in
67705 Trippstadt, Nabenberg

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Trippstadt 1053 12
Gemarkung Flurstiick

Trippstadt 1769

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2023 mit rd.

1.860,00 €

in Worten: eintausendachthundertsechzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch:seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
standiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwdrdigkeit beigemes-
sen werden kann.

Neustadt an der Weinstral3e, den 2. Juni 2023

Klaus Heiter
Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Siegel
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.08.2021 vor.
Grundbuch von Trippstadt, Blatt 1053, Ifd. Nr. 12:

Es bestehen keine Eintragungen.

Lt. Beschluss vom 02.03.2023 wurde die Zwangsversteigerung angeordnet.

Diese Position ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert dieser Last wird mit 0,00 € geschatzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfillung die ordnungsgemaBe Durchfihrung des Vertrages
Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaBig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehoérigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und-Aktualitat von-Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im-Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan; Luftbild, u.-4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
gefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verbéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsvertahrens veroffentlicht werden, in anderen Féallen maximal flr
die Dauervon 6 Monaten.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

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

VW-RL:

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

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

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

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsti-
cken

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur:Berechnung.der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie= Richtlinie zur-wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung:der Wohnfladchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983.zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz = Gesetz zur Einsparung.von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2023

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

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

[IVD]Marktiibliche Liegenschaftszinssatze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immobilienverband Deutsch-
land

[ImMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen

[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung der ImmoWertV 6, vollstandig neu
bearbeitet Auflage 2010 und neuer

[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017, 2019, 2021 & 2023 (LGM)
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Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)

von der FH Kaiserslautern zertifizierter Sachverstandiger, /\
fur die Bewertung von Grundstiicken, Mieten und Pachten

Mitglied im Hauptverband der Landwirtschaftlichen

o=
Buchstellen und Sachversténdigen e.V. sowie |mWE RTQ
Personenzertifiziert nach der DIN EN ISO/IEC17024 L ]

Klaus Heiter, 67434 Neustadt/W., Hauberallee 12 KA: 0721 -17 028018
HD: 06221 - 6 47 81 14
Amtsgericht Kaiserslautern SP: 06232 - 67844 57
Bahnhofstr. 24 NW: 06321 - -48.08 09
67655 Kaiserslautern Fax: 063212118 09 06
eMail: info@imwert.de
Internet: www.imwert.de
Firmensitz:
Hauberallee 12
67434 Neustadt a. d. WeinstraBe
Datum: 2. Juni 2023
Az.: 23AG-KL1K62/21

GUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 1 K 62/21

Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von Trippstadt Blatt 1053,

BV 13, Gemarkung Trippstadt, Flurstick 1769/2, Waldflache Nabenberg, 2.010 m2

Titelbild Teilansicht Flurstiick 1769/2

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstlicks wurde zum Stichtag
15.05.2023 ermittelt mit rund

19.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1/2

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 27 Seiten.

Es wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.

Fir das AG Kaiserslautern wurde eine inhaltsgleiche CD (Gutachten als PDF-Datei) er-
stellt sowie ein Beiblatt mit Angaben zu Schuldner/Eigentimer, Mieter/P&achter, Hausver-
waltung und Zwangsverwaltung.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL1K62/21

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlick (Garten), bebaut mit einem Gewachs-
haus, Schuppen, Gartenhaus

Nabenberg
67705 Trippstadt

Grundbuch von Trippstadt, Blatt 1053, Ifd. Nr. 13

Gemarkung Trippstadt, Flurstiick 1769/2(2.010 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer/in:
Mieter/in:

Hausverwaltung:

GemalR Schreiben des Amtsgerichts Kaiserslautern,
Bahnhofstr. 24, 67655 Kaiserslautern soll ein schriftli-
ches Sachverstandigengutachten erstellt werden.

15.05.2023
15.05.2023
15.05.2023

Es wurde eine AulBen- und Innenbesichtigung des Ob-
jekts durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei gréBten-
teils in Augenschein genommen werden.

Folgende Bereiche waren nicht zuganglich bzw. konn-
ten nicht in Augenschein genommen werden:

e Schuppen und Gartenhaus.

Hinweis

Far die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wéhrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Obertragbar ist und Mangel- und Schadensfrei-
heit weitestgehend besteht.

Die Eigentimerin mit Ehemann und der Sachverstan-
dige

bekannt, siehe Beiblatt
siehe Beiblatt

siehe Beiblatt
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL1K62/21

Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehor:

Bewegliche Gegenstande:

Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

siehe Beiblatt

Auf dem Grundstlick wird soweit erkennbar kein Ge-
werbebetrieb unterhalten.

Zubehér im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundstick nicht vorgefunden.

Bewegliche Gegensténde im Sinne des § 55 ZVG sind
nicht vorhanden.

Besteht nicht.

Dem Unterzeichner.ist nicht bekannt, dass es sich um
eine ,Zweckbestimmte Wohnung“ nach dem § 17
WoBindG handelt.

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstel-
lung folgende Unterlagen und-Informationen zur Ver-
flgung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug.

Von.der Eigentiimerin wurden fir diese Gutachtener-
stellung im:Wesentlichen folgende Unterlagen und In-
formationen zur Verfligung gestellt:

e Berechnung der Wohn- und Nutzflachen.

Vom Sachverstédndigen wurden folgende Ausklnfte

und Unterlagen beschafft:

o Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

¢ eigene Berechnung der Brutto-Grundflache und der
Wohn- und Nutzflachen

¢ Auskunft Baurecht

o Auskunft Altlasten

o Mietdaten

o Marktdatenableitungen des 6rtlich zustédndigen Ex-
pertengremiums fir Immobilienwerte

¢ Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

« Ortliche Feststellungen.

Durch eine Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten
bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

e Eingangsbearbeitung und Terminvereinbarung etc.
o Kopieren und Ricksendung von Unterlagen.
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. Il eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Anmerkung zur Wohn- Nutzflache / Brutto-Grundflache (BGF) / Unterlagen:
Die Flachen wurden auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrisse sowie mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur ermittelt. Ein Aufmal3
wurde nicht vorgenommen (Abweichungen mdglich). Die uns vorgelegten Unterlagen wur-
den vom Bauarchiv und der Eigentiimerin zur Verfligung gestellt. Der.Unterzeichner unter-
stellt in dieser Wertermittlung, dass diese Unterlagen weitestgehend korrekt sind.

Aktuell bilden die Flurstiicke in den Verfahren 1K64/21, 2K63/21, 1K62/21, 4K61/21 und
5K60/21 eine Einheit. Diese sind teils technisch und wirtschaftlich verbunden:. Lediglich zum
Zwecke der Zwangsversteigerung werden die Grundstiicke getrennt bewertet. In der zeit-
nahen Immobilienpraxis wirden die Eigentiimer normalerweise ein:Gesamtangebot am
Markt platzieren, welches den Wert der Summe aller Flurstiicke hatte.

Anmerkung zu Fotos im Gutachten:
Das Einpflegen einer Bilddokumentation (Innenansicht) wurde dem Unterzeichner nicht ge-
stattet.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Nabenberg, 67705 Trippstadt

23AG-KL1K62/21

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Regionalkarte

Rheinland-Pfalz
Landkreis Kaiserslautern
Trippstadt (ca. 3.100 Einwohner)

nachstgelegene groBere Stadte:
Kaiserslautern ca. 13 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 95 km

Bundesstra3en:
B 48 ca. 5 km

Autobahnzufahrt:
A 6 Kaiserslautern-West ca. 16 km

Bahnhof:
HBF Kaiserslautern‘ca. 12 km

Flughafen:
Frankfurt am.-Main ca. 116 km

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL1K62/21
2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage: Ortsrand;

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

StraBenkarte mit Lagemarkierung

im AuBenbereich gelegen;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs in fuBBlaufiger Entfer-
nung;

Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufi-
ger Entfernung

AuBBenbereich mit wohnbaulicher Nutzung
(hier Hausgarten)

keine

leicht hangig
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL1K62/21

2.2 Gestalt und Form

e e

Liegenschafiskarte

Auszug aus den Geobasisinformationen *ﬁ ‘ ijmjpﬁﬂz

KATASTERAMT WESTPRALZ
Hergestellt am 28.03.2023

Bahnhofstralie 24
Fharstick: 1768 Gemeinde: Trippstadt GRIS3 P.mmm
Flur: a Landkreis: Kaiserslautem
Gemarkung:  Trippstadt

/

ED /

T i

Maletan 12000  frooore————0 M
Vervierailiqungen fF eigene Zwecke sind Zugelassan. Eine unmittebare ofer miteibare Vermarnktng, Umwandiung oder Vertfentichung der Geobasisimomationen
bedart der Zustimmung der Zustandigen Varmessungs- und Katasterbahdnde (512 Landesgesetz 1ber das amiblcha Vermessungewesen).
Hergestelt ounh 035 Vermessungs- Und Katasteramt Wesiplaiz.

Quelle: www.vermkv.rip.de

Lageplan (nicht MaBstéblich)
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL1K62/21

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

AnliegerstraBBe (Schotterweg)
mit Schotter befestigter Weg

vorhanden

keine Grenzbebauung des Wohnhauses, Garage und
Nebengebaude; eingefriedet durch-Mauer, Zaun

gewachsener,
normal tragfahiger Baugrund

GemanB schriftlicher: Auskunft der zustéandigen Be-
hérde vom 31.03.2023 ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefuhrt.

In dieser Wertermittlung -ist eine lagetbliche Bau-
grund- und - Grundwassersituation insoweit berlck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte . eingeflossen ist. Dartberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgeman nicht angestellt.

Dem  Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 03.08.2021 vor.
Hiernach-bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Trippstadt, Blatt 1053, Ifd. Nr. 13 keine Eintragun-
gen.

Lt. Beschluss vom 02.03.2023 wurde die Zwangsver-
steigerung angeordnet.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind und nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbezlglich wurden auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL1K62/21

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
zeichnis: Baulastenverzeichnis vom 03.04.2023 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als Flachen der Landwirtschaft darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger.Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben-ist demzufolge nach § 35
BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgeflhrt. (

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die-Ubereinstimmung des ausgefuhrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und-der Baugenehmigung und dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung soweit mdglich gepruft.
Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgeflhrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
stlicksqualitat): im AuBenbereich

Es ist einem potenziellen Kaufinteressenten zwingend
zu empfehlen, sich Uber die Besonderheit ,bebaute
Flache im Aulienbereich® erganzend zum Gutachten
zu informieren, um dies bei der eigenen Kaufpreisfin-
dung mitbericksichtigen zu kénnen.

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundsticks-
bezogenen Beitragen maBgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL1K62/21

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage
far ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG als beitragsfrei unterstellt.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern

nicht anders angegeben, mindlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermégensmagiigen Disposition beziglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Gewéachshaus, Schuppen, Gartenhaus bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt ist eigengenutzt.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 11



Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL1K62/21

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen (Fotos)
3.1 Gewachshaus

3.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Gewéchshaus

Baujahr: unbekannt (vermutlich nach ab 2001) <
N

AuBenansicht: . ;5;,\;;»
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Nabenberg, 67705 Trippstadt 23AG-KL1K62/21

3.2 Gartenhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: Gartenhaus

Baujahr: unbekannt (vermutlich nach ab 2001)

AuBBenansicht:

Pl s, o
R e Y

.

n.'..’
%)‘ g’&"';‘r
ERal e 4
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3.3 Schuppen

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: Schuppen (augenscheinlich veraltet/baufallig)

Baujahr: unbekannt

AuBBenansicht:

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der

Verkehrswert fir das mit einem

Gewachshaus, Schuppen, Gartenhaus bebaute Grundstilck in
67705 Trippstadt, Nabenberg zum

Wertermittlungsstichtag 15.05.2023

ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Trippstadt 1053 13
Gemarkung Flurstlick Flache
Trippstadt 1769/2 2.010 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil
derartige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personli-
chen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV.21) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzweris. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundsticks) wird als Summe:aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der bauli-
chen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale zu berlicksichtigen.
Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstlcks fir Werbezwecke und

Abweichungen-in der Grundstlicksgré3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststan-
dig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (normale Lage) 0,30 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Art der baulichen Nutzung = F (Waldflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlcksflache (f) = 6.000 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 15.05.2023
Entwicklungsstufe = F (Waldflache)

Art der baulichen Nutzung = Hausnahes Gartenland
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache (f) = 2:.010 m?

Auskunft Bodenrichtwert
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 15.05.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,30 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 15.05.2023 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage normale Lage besondere Lage X 30,00 EO1
Art der baulichen F (Forst 7?) Hausnahes Gartenland-| x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag A 9,00 €/m?
Flache (m?) 6000 2.010 X 1,00
Entwicklungsstufe | landwirtschaftliche baureifes Land X 1,00
Flache
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier -Bo-| = 9,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 9,00 €/m?
Flache X 2.010 m2
beitragsfreier Bodenwert = 18.090,00 €
rd. 18.090,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2023 insge-
samt 18.090,00 €.

4.3.1 Erlauterung zu EO1

Der Bodenrichtwert von 0,30 €/m? (Zone 2014) gilt fir Flachen der Forstwirtschaft. Tat-
sachlich handelt es sich bei der zu bewertenden Flache um besser nutzbares, hausnahes
Gartenland'(im AuBenbereich). Diese ist grundsétzlich wertvoller als reine landwirtschaft-
lich- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen. Unter Berlcksichtigung der Lage und Nutz-
barkeit halt der Unterzeichner eine Anpassung des Bodenrichtwerts von 0,30 €/m? (F) mit
Faktor 30, fur einfach bebaute Flachen (Hausgarten) im AuBBenbereich fir angemessen
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
AuBBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R.
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich-so zu er-
mitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile; besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstellungskosten unter Berilicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzu-
leiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBBenanlagen wird; sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur-die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem:Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufi-
gem Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen-Anlagen ergibt den vorlaufi-
gen Sachwert des Grundstlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Re-
alisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung
der Marktlage (allgemeine. Wertverhéltnisse) ist«i.~d. R. eine Marktanpassung mittels
Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhalt-
nissen von realisierten-Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berech-
nete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des
vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis
erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den
,wichtigsten Rechenschritt*.innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors
ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude +
AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt'sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlck-
sichtigung ggf..vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4. ImmoWertV 21).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebau-
deflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude
ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitli-
ches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hin-
reichend genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbez(iglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Ein-
ordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag' aktuelle und fir
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bun-
desamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Ge-
baudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile-wird in dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt*
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbeson-
dere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dach-
gauben. Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu'den fir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten'x Flache®) durch Wert-
zuschlage besonders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlicksichtigen definitionsgemai nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen,
d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen-Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vor-
handene und den Gebaudewert erhohende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit
den NHK ermittelten durchschnittlichen-Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlick-
sichtigen. Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattun-
genund i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Ge-
b&uden nicht vorhanden sind.-Diese wurdendeshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards
miterfasst und demzufolge “bei der-Ableitung der-Normalherstellungskosten nicht berlcksichtigt (z. B.
Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen-Einrichtungen-in:Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1..Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&aude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Resthutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchge-
fihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde lie-
genden Modell.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte-und Belastungen
oder Abweichungen von den marktlblich erzielbaren Ertréagen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften—z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen-auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.;Die Schatzung kann durch pauschale An-
satze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen-Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen; da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gen fir Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte- Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspri-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem:Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen: von der GebaudeauBBenwand bis zur Grundsticksgrenze, Ein-
friedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21-Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21-beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h.-am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”ist in aller Regel nicht mit hierfar
gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des-Grundstiicks)-an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden, Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der. Begriff des'Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung-regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sach-
wertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der-Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Ob-
jekts (bzw..des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfak-
tor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig ge-
gliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwert-
faktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.5 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Gewachshaus Gartenhaus Schuppen
Berechnungsbasis pauschale pauschale pauschale
Wertschéatzung Wertschatzung Wertschéatzung
vorlaufiger Gebaudesachwert 750,00 € 1.000,00 € 0,00 €
vorlaufige Gebadudesachwerte insgesamt 1.750,00 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 2.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der Gebédude und AuBenanlagen ) 4.250,00 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 18.090,00 €
vorlaufiger Sachwert = 22.340,00 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,85
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 18.989,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale e 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 18.989,00 €
rd. 19.000,00 €
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4.5.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwend-
bar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der- Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhélinisse im Basisjahr-angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag'und dem Baupreisindex im Ba-
sisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag-wird-bei zuriickliegenden Stichtagen
aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die-noch kein amtlicher Index
vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des:Normgebaudes berlicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegenlber
dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller--oder Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittli-
chen Herstellungskosten des Normgeb&udes nicht bertcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden be-
sonderen Bauteile werden _einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Her-
stellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage-in-der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr ent-
spricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen:sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte flr durchschnittliche Herstellungskosten flr besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgeméaBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung
diesbezlglicher Abschlége.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen.(Betriebs)Einrichtungen-werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kostenbzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewoéhnlichen Geschéftsver-
kehr entspricht. Grundlage sind die in:[1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittli-
chen Herstellungskosten flr besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der
Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und AuBBenanlagen) und den Planungs-
anforderungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Ergdnzung)).

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Er-
fahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sach-
versténdig geschétzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschat-
zung unter Berilcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
pauschale Schatzung 2.500,00 €
Summe 2.500,00 €
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschafts-
kraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind,
sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht.auf.die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV-in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten. erreicht werden. Die Kos-
tenschéatzung fir solche baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von'Kostentabellen, die sich
auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbe-
wertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oderKostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern:lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Ver-
kehrswertes.

Da hierflr allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher. nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermitt-
lung ndherungsweise auf Grundlage der.von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Ver-
bindung mit den Tabellenwerken nach-[1] Kapitel 3:02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige flir SchadenbeseitigungsmaBnahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle der-
zeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise
gleichermaBBen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungs-
bedirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung-dieser Modelle fihrt in-allen vorgenannten Anwendungsféllen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist.daher sachgerecht.
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5 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 19.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert flir das mit einem
Gewachshaus, Schuppen, Gartenhaus bebaute Grundstlck in
67705 Trippstadt, Nabenberg

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Trippstadt 1053 13
Gemarkung Flurstiick

Trippstadt 1769/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2023 mit rd.

19.000,00 €

in Worten: neunzehntausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
standiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemes-
sen werden kann.

Neustadt an der Weinstraf3e;-den 2. Juni 2023

Klaus Heiter
Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Siegel
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.08.2021 vor.
Grundbuch von Trippstadt, Blatt 1053, Ifd. Nr. 13:

Es bestehen keine Eintragungen.

Lt. Beschluss vom 02.03.2023 wurde die Zwangsversteigerung angeordnet.

Diese Position ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert dieser Last wird mit 0,00 € geschatzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfillung die ordnungsgemaBe Durchfihrung des Vertrages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelméasig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehoérigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und-Aktualitat von-Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrank.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im-Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan; Luftbild, u.-4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
gefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verbéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsvertahrens veroffentlicht werden, in anderen Féallen maximal flr
die Dauervon 6 Monaten.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

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

VW-RL:

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

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

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

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsti-
cken

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur:Berechnung.der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie= Richtlinie zur-wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung:der Wohnfladchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983.zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz = Gesetz zur Einsparung.von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2023

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

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

[IVD]Marktiibliche Liegenschaftszinssatze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immobilienverband Deutsch-
land

[ImMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen

[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung der ImmoWertV 6, vollstandig neu
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)

von der FH Kaiserslautern zertifizierter Sachverstandiger, /\
fur die Bewertung von Grundstiicken, Mieten und Pachten

Mitglied im Hauptverband der Landwirtschaftlichen

o
Buchstellen und Sachverstindigen e.V. sowie ImWERTQ
Personenzertifiziert nach der DIN EN ISO/IEC17024 | 1

Klaus Heiter, 67434 Neustadt/W., Hauberallee 12 KA: 0721 -17 0280 18
HD: 06221 - 6 47 81 14

Amtsgericht Kaiserslautern SP: 06232 - 67844 57

Bahnhofstr. 24 NW: 06321 - -48.08 09

67655 Kaiserslautern Fax: 063212118 09 06
eMail: info@imwert.de
Internet: www.imwert.de
Firmensitz:

Hauberallee 12
67434 Neustadt a. d. WeinstraBe

Datum: 2. Juni 2023
Az.: 23AG-KL2K63/21

GUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
Zwangsversteigerungssache 2 K 63/21

Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von Trippstadt Blatt 1053,

BV 14, Gemarkung Trippstadt, Flurstick 1763, Geb&ude- und Freiflache,
Landwirtschaftsflache, Eisenhammerstr. 12, 1.090 m?

.....

Titelbil aae
Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde zum Stichtag
15.05.2023 ermittelt mit rund

76.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1/2

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 32 Seiten.

Es wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

Far das AG Kaiserslautern wurde eine inhaltsgleiche CD (Gutachten als PDF-Datei) er-
stellt sowie ein Beiblatt mit Angaben zu Schuldner/Eigentimer, Mieter/Pachter, Hausver-
waltung und Zwangsverwaltung.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Eisenhammerstr. 12, 67705 Trippstadt 23AG-KL2K63/21

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlck, bebaut mit Garage,
Terrassentberdachung, Gartenhduser

Eisenhammerstr. 12
67705 Trippstadt

Grundbuch von Trippstadt, Blatt 1053, Ifd. Nr. 14

Gemarkung Trippstadt, Flurstiick 1763 (1.090 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer/in:
Mieter/in:

Hausverwaltung:

GemalR Schreiben des Amtsgerichts Kaiserslautern,
Bahnhofstr. 24, 67655 Kaiserslautern soll ein schriftli-
ches Sachverstandigengutachten erstellt werden.

15.05.2023
15.05.2023
15.05.2023

Es wurde eine AulBen- und Innenbesichtigung des Ob-
jekts durchgeftihrt. Das Objekt konnte dabei gréBten-
teils in Augenschein genommen werden.

Folgende Bereiche waren nicht zuganglich bzw. konn-
ten nicht in Augenschein genommen werden:

o 1 x Gartenhaus.

Hinweis

Far die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wéhrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Obertragbar ist und Mangel- und Schadensfrei-
heit besteht.

Die Eigentimerin mit Ehemann und der Sachverstan-
dige

bekannt, siehe Beiblatt
siehe Beiblatt

siehe Beiblatt
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Eisenhammerstr. 12, 67705 Trippstadt 23AG-KL2K63/21

Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehor:

Bewegliche Gegenstande:

Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

siehe Beiblatt

Auf dem Grundstiick wird soweit erkennbar kein Ge-
werbebetrieb unterhalten.

Zubehor im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundsttick nicht vorgefunden.

Bewegliche Gegensténde im Sinne des § 55 ZVG sind
nicht vorhanden.

Besteht nicht.

Dem Unterzeichner ist nicht bekannt; dass es sich um
eine ,Zweckbestimmte Wohnung® nach dem § 17
WoBindG handelt.

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstel-
lung folgende Unterlagen-und Informationen zur Ver-
flgung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug.

Von der Eigentimerin wurden fir diese Gutachtener-
stellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und In-
formationen zur Verfigung gestellt:

¢ Berechnung der Wohn- und Nutzflachen.

Vom, Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft:

o Flurkartenauszug im MafBstab 1:1.000

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

¢ eigene Berechnung der Brutto-Grundflache und der
Wohn- und Nutzflachen

o Auskunft Baurecht

¢ Auskunft Altlasten

e Mietdaten

o Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Ex-
pertengremiums flr Immobilienwerte

¢ Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

o Ortliche Feststellungen.

Durch eine Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten
bei der Gutachtenerstellung durchgeflhrt:

e Eingangsbearbeitung und Terminvereinbarung etc.
o Kopieren und Ricksendung von Unterlagen.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Eisenhammerstr. 12, 67705 Trippstadt 23AG-KL2K63/21

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. Il eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Anmerkung zur Wohn- Nutzflache / Brutto-Grundflache (BGF) / Unterlagen:
Die Flachen wurden auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrisse sowie mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur ermittelt. Ein Aufmal3
wurde nicht vorgenommen (Abweichungen mdglich). Die uns vorgelegten Unterlagen wur-
den vom Bauarchiv und der Eigentimerin zur Verflgung gestellt. Der.-Unterzeichner unter-
stellt in dieser Wertermittlung, dass diese Unterlagen weitestgehend korrekt sind.

Aktuell bilden die Flurstiicke in den Verfahren 1K64/21, 2K63/21, 1K62/21, 4K61/21 und
5K60/21 eine Einheit. Diese sind teils technisch und wirtschaftlich verbunden.-Lediglich zum
Zwecke der Zwangsversteigerung werden die Grundstiicke getrennt bewertet. In der zeit-
nahen Immobilienpraxis wirden die Eigentimer normalerweise ein-Gesamtangebot am
Markt platzieren, welches den Wert der Summe aller Flurstiicke héatte.

Anmerkung zu Fotos im Gutachten:
Das Einpflegen einer Bilddokumentation (Innenansicht) wurde dem Unterzeichner nicht ge-
stattet.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Eisenhammerstr. 12, 67705 Trippstadt

23AG-KL2K63/21

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Regionalkarte

Rheinland-Pfalz
Landkreis Kaiserslautern
Trippstadt (ca. 3.100 Einwohner)

nachstgelegene groBere Stadte:
Kaiserslautern ca. 13 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 95 km

Bundesstra3en:
B 48 ca. 5 km

Autobahnzufahrt:
A 6 Kaiserslautern-West ca. 16 km

Bahnhof:
HBF Kaiserslautern‘ca. 12 km

Flughafen:
Frankfurt am.-Main ca. 116 km
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Eisenhammerstr. 12, 67705 Trippstadt 23AG-KL2K63/21

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Ortsrand;
im AuBenbereich gelegen;
Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs in fuBBlaufiger Entfer-
nung;
Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufi-
ger Entfernung

Art der Bebauung und Nutzungen  AuBenbereich mit wohnbaulicher Nutzung

in der StraBe und im Ortsteil: (hier Garage etc.)
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: leicht hangig

StraBenkarte mit Lagemarkierung
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Eisenhammerstr. 12, 67705 Trippstadt 23AG-KL2K63/21

2.2 Gestalt und Form

TRIARTE

Qu

Liegenschafiskarte

Auszug aus den Geobasisinformationen ‘i@ Rheinlan @E |

Hergestellt am 28.03 2023

Fhlurstick: 1TER Gemeinde: Trippstadt BEOS3 Pamasens
Flr: 1] Landkreis: Kaiserslautern

\——--____
=--} /
Malksiab 1. 2 000 IEP””””‘I?:] JF B.G‘Ma!r

venieiiigungen fr sigene Zwacke eind Zugelassen. Ene unmiteban: oder miKeibare Vermarkiung, Umwandiung oder Vierientichung der Geobasisifomationen
bedart der Zustimmung des Zustandigen Varmessungs- und Katasterehdnde (512 Landesgesetz Iber das amiliche Vermessungswesen).
Hergestalt funch oas VermassUngs- Und Katasteramt Westplatz.

elle: www.vermkv.rlp.de

Lageplan (nicht MaBstablich)
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

AnliegerstraBBe (Schotterweg)
mit Schotter befestigter Weg

vorhanden

keine Grenzbebauung des Wohnhauses, Garage und
Nebengebaude; eingefriedet durch-Mauer, Zaun

gewachsener,
normal tragfahiger Baugrund

GemanB schriftlicher: Auskunft der zustéandigen Be-
hérde vom 31.03.2023 ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefuhrt.

In dieser Wertermittlung -ist eine lagetbliche Bau-
grund- und - Grundwassersituation insoweit berlck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte . eingeflossen ist. Dartberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgeman nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 03.08.2021 vor.
Hiernach-bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Trippstadt, Blatt 1053, Ifd. Nr. 14 keine Eintragun-
gen.

Lt. Beschluss vom 02.03.2023 wurde die Zwangsver-
steigerung angeordnet.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geldéscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglns-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind und nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbezliglich wurden auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
zeichnis: Baulastenverzeichnis vom 03.04.2023 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der

Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere Prifung
unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als Flachen-der Landwirtschaft darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich .des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan-vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist-demzufolge nach § 35
BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der, Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefihrt. )

Das Vorliegen einer-Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflhrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung soweit méglich gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefuhrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
stlicksqualitat): im AuBenbereich

Es ist einem potenziellen Kaufinteressenten zwingend
zu empfehlen, sich Uber die Besonderheit ,bebaute
Flache im Auldenbereich® erganzend zum Gutachten
zu informieren, um dies bei der eigenen Kaufpreisfin-
dung mitbericksichtigen zu kénnen.
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beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicks-
bezogenen Beitrdgen malBgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage
far ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG als beitragsfrei unterstellt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation-wurden, sofern
nicht anders angegeben, mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmanigen Disposition bezuglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einer Garage, Terrassenlberdachung, Gartenhauser
bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich:werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf-Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
geprtft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Garage

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht (Fotos)

Gebaudeart: Garage;
eingeschossig;
teilunterkellert;

Walmdach
Baujahr: 2001 (Fertigstellung geman Angaben am Ortstermin)
AuBenansicht: verputzt und gestrichen
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Einfahrt zu Garagen und Haus

Garage
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Garage und Terrasseniberdachung
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Hinweis: Die Grundrisse kdnnen von den Gegebenheiten vor Ort abweichen. Tatsachlich
ist der Dachboden (Lager) Gber eine Wendeltreppe nutzbar.

Erdgeschoss:
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3.3 Terrasseniiberdachung

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: Terrassenuberdachung

Baujahr: unbekannt (vermutlich nach ab 2001)

AuBBenansicht:
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3.4 Gartenhauser

3.4.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Gartenhauser (1 & II)
Baujahr: unbekannt (vermutlich nach ab 2001)
AuBenansicht:
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Gartenhaus Il

3.5 AuBenanlagen 2R ) § "

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss b% an das\offentllche Netz, Wegebefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen Elnfnedung ‘
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der

Verkehrswert fir das mit einer

Garage, Terrassenuberdachung, Gartenhauser bebaute Grundsttick in
67705 Trippstadt, Eisenhammerstr. 12 zum

Wertermittlungsstichtag 15.05.2023

ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Trippstadt 1053 14
Gemarkung Flurstlick Flache
Trippstadt 1763 1.090 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil
derartige Objekte Ublicherweise nicht zur-Erzielung von Ertragen, sondern zur (personli-
chen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV.21) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzweris. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundsticks) wird als Summe:aus dem Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der bauli-
chen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objekispezifische Grundstliicksmerkmale zu berlcksichtigen.
Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse. (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstlcks flir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstlicksgrée, insbesondere wenn Teilflachen selbststan-
dig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (normale Lage Innenbereich) 180,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land (Innenbereich)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstlcksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 15.05.2023

Entwicklungsstufe = baureifes / bebautes Land
(AuBenbereich)

Grundsticksflache (f) = 1.090m?

Auskunft Bodenrichtwert
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 15.05.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundsticks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 15.05.2023 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | normale Lage besondere Lage x 0,20 EO1
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 36,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 1.090 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1;00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-|. = 36,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 3 36,00 €/m?
Flache X 1.090 m2
beitragsfreier Bodenwert = 39.240,00 €

rd. 39.240,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2023 insge-
samt 39.240,00 €.

4.3.1 Erlauterung zu EO1:

Der Bodenrichtwert von 180 €/m?2 (Zone 1002) gilt fur Baulandflachen im Innenbereich.
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um bebaute Flachen im AulBBenbereich.
Diese ist allerdings grundsatzlich wertvoller als reine landwirtschaftlich- und forstwirt-
schaftlich genutzter Flachen. Unter Berlcksichtigung der Lage und Nutzbarkeit halt der
Unterzeichner eine Anpassung des Bodenrichtwerts von 180 €/m? (Innenbereich) mit
Faktor 0,2 fir bebaute Flache AuBBenbereich flir angemessen
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
AuBBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R.
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich-so zu er-
mitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile; besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzu-
leiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBBenanlagen wird; sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem:-Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufi-
gem Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen-Anlagen ergibt den vorlaufi-
gen Sachwert des Grundstlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Re-
alisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung
der Marktlage (allgemeine. Wertverhéltnisse) ist«i.-d. R. eine Marktanpassung mittels
Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhalt-
nissen von realisierten Vergleichskaufpreisen.und fir diese Vergleichsobjekte berech-
nete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des
vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis
erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den
,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors
ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude +
AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalf3stab bildet.

Der Sachwert ergibt'sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlck-
sichtigung ggf..vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4. ImmoWertV 21).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebau-
deflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude
ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annéhernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitli-
ches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hin-
reichend genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter ilber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Ein-
ordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag' aktuelle und far
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bun-
desamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Ge-
baudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile-wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt*
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbeson-
dere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen, u. U. auch Balkone und Dach-
gauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fur.das Normobjekt ermittelten durchschnittli-
chen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als.,Normalherstellungskosten x.Flache*) durch Wertzuschlage
besonders zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlicksichtigen definitionsgemal nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen,
d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw.:durchschnittlich wertvollen-Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vor-
handene und den Gebaudewert erhbhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit
den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten:(oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlick-
sichtigen. Unter besonderen Einrichtungen-sind deshalb.innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattun-
gen und i. d. R. fest mit dem Gebé&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Ge-
b&uden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb-auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards
miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt (z. B.
Sauna im Einfamilienhaus). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und In-
dustriegebauden,.spricht man-auch von:besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1.-.Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiur
Planung, Baudurchflhrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Resthutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchge-
fihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde lie-
genden Modell.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte-und Belastungen
oder Abweichungen von den marktlblich erzielbaren Ertréagen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche du3ere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufiihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen-auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale An-
satze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen-Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen; da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gen fiir Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspri-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen:von der GebaudeauBBenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Ein-
friedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21-Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21-beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h.-am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”ist in aller Regel nicht mit hierfar
gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des-Grundstiicks)-an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden, Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der. Begriff des'Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung-regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sach-
wertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der-Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Ob-
jekts (bzw..des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfak-
tor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig ge-
gliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstlicke anders als flir Geschaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwert-
faktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.5 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Garage Terrasseniber- Gartenhauser
dachung [+ 11
Berechnungsbasis pauschale pauschale
Wertschatzung Wertschatzung

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 71,34 m?

Baupreisindex (BPI) 15.05.2023 (2010 = 100) 176,4

Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 515,00 €/m? BGF

o NHK am Wertermittlungsstichtag 908,46 €/m? BGF

Herstellungskosten

o Normgebaude 64.809,54 €

e besondere Bauteile 1.500,00 €

Gebaudeherstellungskosten 66.309,54 €

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre

e prozentual 36,67 %

o Faktor 0,6333

Zeitwert

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 41.993,83 €

vorlaufiger Gebaudesachwert 41.993,83 € 2.000,00 € 2.500,00 €

vorlaufige Gebadudesachwerte insgesamt 46.493,83 €

vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 3.254,57 €

vorlaufiger Sachwert der Gebdude und- AuBenanlagen = 49.748,40 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 39.240,00 €

vorlaufiger Sachwert = 88.988,40 €

Sachwertfaktor (Markianpassung) X 0,85

marktangepasster vorlaufiger.-Sachwert = 75.640,14 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 75.640,14 €
rd. 75.600,00 €
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4.5.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwend-
bar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der: Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr-angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
4 485,00 90,0 436,50
5 780,00 10,0 78,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 514,50
gewogener. Standard = 4,1

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 514,50 €/m? BGF
rd. 515,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassungder NHK'aus-dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem-Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Ba-
sisjahr (=-100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04 1-abgedruckt.-Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen
aus.Jahreswerten-interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index
vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berticksichtigt. Diese sind
aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber
dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittli-
chen Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden be-
sonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Her-
stellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der H6he, wie dies dem gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr ent-
spricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte fir durchschnittliche Herstellungskosten flir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgeméaBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung
diesbezlglicher Abschlége.
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Gebaude: Garage

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Uberdachung (Holzlager) 1.500,00 €
Summe 1.500,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittli-
chen Herstellungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behdrdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Er-
fahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBBenanlagen kénnen auch hilfsweise sach-
versténdig geschétzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschéat-
zung unter Berilcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger-Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 7,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 3.254,57 €

insg. (46.493,83 €)

Summe 3.254,57 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den
in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestelliten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Be-
ricksichtigung der besonderen Objektmerkmale-angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer istin-erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abztglich
"tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maBnahmen durchgefihrt wurden-oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des-Unterhaltungsstaus.sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer;.insbesondere unter Bericksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah-durchzufiihrenden-wesentlichen ModernisierungsmafBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene -Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Garage
Das beschrieb EFH ca. 2001 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abh&ngigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2023 — 2001 = 22 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 22 Jahre =) 38 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fur das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 38 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (38 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Geb&udealter von (60 Jahre — 38 Jahre =) 22 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&audealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 22 Jahren =) 2001.
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Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Garage” in der Werter-
mittlung
¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 38 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 2001
zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten. zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 0rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

¢ der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veréffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschafts-
kraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind,
sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors'aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber; Eigentiimer etc.-mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlungin Hinsicht auf die;Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV-in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kos-
tenschatzung flr solche baulichen MaBnahmen erfolgtin der Regel-mit Hilfe von Kostentabellen, die sich
auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch-grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbe-
wertungssachverstandigen nicht zu leisten.und'wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen-fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im-Hochbau), sondern lediglich-pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Ver-
kehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermitt-
lung ndherungsweise auf Grundlage der.von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Ver-
bindung mit den Tabellenwerken nach [11] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen-Modellen sind-die Kostenabzlige fir SchadenbeseitigungsmaBnahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle der-
zeit die einzigen-in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise
gleichermafen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungs-
bedirftige; neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsféallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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5 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 75.600,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert flir das mit einer
Garage, Terrasseniiberdachung, Gartenhauser bebaute Grundstiick.in
67705 Trippstadt, Eisenhammerstr. 12

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Trippstadt 1053 14
Gemarkung Flurstiick

Trippstadt 1763

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2023 mit rd.

76.000,00 €

in Worten: sechsundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen; aus denen-jemand als' Beweiszeuge oder Sachver-
standiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemes-
sen werden kann.

Neustadt an der Weinstra3e, den 2. Juni 2023

Klaus Heiter
Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Siegel
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.08.2021 vor.
Grundbuch von Trippstadt, Blatt 1053, Ifd. Nr. 14:

Es bestehen keine Eintragungen.

Lt. Beschluss vom 02.03.2023 wurde die Zwangsversteigerung angeordnet.

Diese Position ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert dieser Last wird mit 0,00 € geschatzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlas-
sigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von -Mangeln,
sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der-Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfillung die ordnungsgemaBe Durchfihrung des Vertrages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaBig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehoérigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und-Aktualitat von-Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im-Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan; Luftbild, u.-4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
gefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verbéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsvertahrens veroffentlicht werden, in anderen Féallen maximal flr
die Dauervon 6 Monaten.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

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

VW-RL:

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

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

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

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsti-
cken

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur:Berechnung.der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie-= Richtlinie zur- wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung:der Wohnfladchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983.zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz = Gesetz zur Einsparung.von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2023

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

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

[IVD]Marktiibliche Liegenschaftszinssatze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immobilienverband Deutsch-
land

[ImMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen

[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der ImmoWertV 6, vollstdndig neu
bearbeitet Auflage 2010 und neuer

[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017, 2019, 2021 & 2023 (LGM)
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Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)

von der FH Kaiserslautern zertifizierter Sachverstandiger, /\
fur die Bewertung von Grundstiicken, Mieten und Pachten

Mitglied im Hauptverband der Landwirtschaftlichen

Buchstellen und Sachversténdigen e.V. sowie ImWE RTQ
Personenzertifiziert nach der DIN EN ISO/IEC17024 L ]

Klaus Heiter, 67434 Neustadt/W., Hauberallee 12 KA: 0721 -17 028018
HD: 06221 - 6 47 81 14

Amtsgericht Kaiserslautern SP: 06232 - 67844 57

Bahnhofstr. 24 NW: 06321 - -48.08 09

67655 Kaiserslautern Fax: 063212118 09 06
eMail: info@imwert.de
Internet: www.imwert.de
Firmensitz:

Hauberallee 12
67434 Neustadt a. d. WeinstraBe

Datum: 2. Juni 2023
Az.: 23AG-KL1K64/21

GUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 1 K 64/21

Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von Trippstadt Blatt 1053,

BV 15, Gemarkung Trippstadt, Flurstick 1766, Gebaude- und Freiflache,
Landwirtschaftsflache, Eisenhammerstr. 12,950 m?

Titelbild Gartenansicht

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde zum Stichtag
15.05.2023 ermittelt mit rund

568.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1/2

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 43 Seiten.

Es wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

Far das AG Kaiserslautern wurde eine inhaltsgleiche CD (Gutachten als PDF-Datei) er-
stellt sowie ein Beiblatt mit Angaben zu Schuldner/Eigentimer, Mieter/Pachter, Hausver-
waltung und Zwangsverwaltung.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Eisenhammerstr. 12, 67705 Trippstadt 23AG-KL1K64/21

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Villa)

Eisenhammerstr. 12
67705 Trippstadt

Grundbuch von Trippstadt, Blatt 1053, Ifd. Nr. 15

Gemarkung Trippstadt, Flurstiick 1766-(950 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer/in:
Mieter/in:
Hausverwaltung:

Zwangsverwaltung:

GemalR Schreiben des Amtsgerichts Kaiserslautern,
Bahnhofstr. 24, 67655 Kaiserslautern soll ein schriftli-
ches Sachverstandigengutachten erstellt werden.

15.05.2023
15.05.2023
15.05.2023
Es wurde eine AuBBen- und Innenbesichtigung des Ob-
jekts:durchgefihrt. Das Objekt konnte dabei gréBten-

teils in Augenschein genommen werden.

Folgende Bereiche waren nicht zuganglich bzw. konn-
ten nicht'in Augenschein genommen werden:

¢ Spitzboden, Abstellraum.

Hinweis

Far die nicht besichtigten oder nicht zugénglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Obertragbar ist und Mangel- und Schadensfrei-
heit besteht.

Die Eigentimerin mit Ehemann und der Sachverstan-
dige

bekannt, siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt

siehe Beiblatt
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Eisenhammerstr. 12, 67705 Trippstadt 23AG-KL1K64/21

Gewerbebetrieb:

Zubehor:

Bewegliche Gegenstande:

Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

Auf dem Grundstlick wird soweit erkennbar kein Ge-
werbebetrieb unterhalten.

Zubehér im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundstick nicht vorgefunden.

Bewegliche Gegensténde im Sinne des § 55 ZVG sind
nicht vorhanden.

Besteht nicht.

Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass es sich um
eine ,Zweckbestimmte Wohnung® nach dem § 17
WoBindG handelt.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstel-
lung folgende Unterlagen.und Informationen zur Ver-
flgung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug.

Von der Eigentimerin wurden fir diese Gutachtener-
stellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und In-
formationen zur Verfigung gestellt:

¢ Berechnung der Wohn- und Nutzflachen.

Vom  Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

o Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

o Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e eigene Berechnung der Brutto-Grundflache und der
Wohn- und Nutzflachen

¢ Auskunft Baurecht

o Auskunft Altlasten

e Mietdaten

o Marktdatenableitungen des 6rtlich zustéandigen Ex-
pertengremiums fir Immobilienwerte

¢ Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

« Ortliche Feststellungen.

Durch eine Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten
bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

e Eingangsbearbeitung und Terminvereinbarung etc.
o Kopieren und Ricksendung von Unterlagen.
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. Il eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Anmerkung zur Wohn- Nutzflache / Brutto-Grundflache (BGF) / Unterlagen:
Die Flachen wurden auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrisse sowie mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur ermittelt. Ein Aufmal3
wurde nicht vorgenommen (Abweichungen méglich). Die uns vorgelegten Unterlagen wur-
den vom Bauarchiv und der Eigentiimerin zur Verflgung gestellt. Der.Unterzeichner unter-
stellt in dieser Wertermittlung, dass diese Unterlagen weitestgehend korrekt sind.

Aktuell bilden die Flurstiicke in den Verfahren 1K64/21, 2K63/21, 1K62/21, 4K61/21 und
5K60/21 eine Einheit. Diese sind teils technisch und wirtschaftlich verbunden.-Lediglich zum
Zwecke der Zwangsversteigerung werden die Grundstiicke getrennt bewertet. In der zeit-
nahen Immobilienpraxis wirden die Eigentimer normalerweise ein-Gesamtangebot am
Markt platzieren, welches den Wert der Summe aller Flursticke hatte.

Anmerkung zu Fotos im Gutachten:
Das Einpflegen einer Bilddokumentation (Innenansicht) wurde dem Unterzeichner nicht ge-
stattet.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Eisenhammerstr. 12, 67705 Trippstadt

23AG-KL1K64/21

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Rheinland-Pfalz
Landkreis Kaiserslautern
Trippstadt (ca. 3.100 Einwohner)

nachstgelegene groBere Stadte:
Kaiserslautern ca. 13 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 95 km

Bundesstra3en:
B 48 ca. 5 km

Autobahnzufahrt:
A 6 Kaiserslautern-West ca. 16 km

Bahnhof:
HBF Kaiserslautern‘ca. 12 km

Flughafen:
Frankfurt am.-Main ca. 116 km

O

Regionalkarte

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de

Seite 6
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Ortsrand;
im AuBenbereich gelegen;
Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs in fuBBlaufiger Entfer-
nung;
Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufi-
ger Entfernung

Art der Bebauung und Nutzungen  AuBenbereich mit wohnbaulicher Nutzung
in der StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: leicht hangig

StraBenkarte mit Lagemarkierung
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2.2 Gestalt und Form

Auszug aus den Geobasisinformationen Eﬁ Rheinlan @E |

Liegenschafiskarte

KATASTERAMT WESTPRALL
Hergestellt am 28.03 2023

Bahnhofstralie 24
Fhlurstick: 1TER Gemeinde: Trippstadt BEIS3 Pnnmm
Flur: 0. Landkreis: Kaiserslautern

KX o

Maksian 12000 ?.unm‘:u J:I:I B.ouaur

TRIARTE

venieiiigungen fr sigene Zwacke eind Zugelassen. Ene unmiteban: oder miKeibare Vermarkiung, Umwandiung oder Vierientichung der Geobasisifomationen
bedart der Zustimmung des Zustandigen Varmessungs- und Katasterehdnde (512 Landesgesetz Iber das amiliche Vermessungswesen).
Hergestalt funch oas VermassUngs- Und Katasteramt Westplatz.

Quelle: www.vermkv.rip.de

Lageplan (nicht MaBstéblich / Zufahrt Gber Flurstiick 1763)
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

AnliegerstraBBe (Schotterweg)
mit Schotter befestigter Weg

vorhanden

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Zaun

gewachsener,
normal tragfahiger Baugrund

GemanB schriftlicher: Auskunft der zustéandigen Be-
hérde vom 31.03.2023 ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefuhrt.

In dieser Wertermittlung -ist eine lagetbliche Bau-
grund- und - Grundwassersituation insoweit berlck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte . eingeflossen ist. Dartberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgeman nicht angestellt.

Dem  Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 03.08.2021 vor.
Hiernach-bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Trippstadt, Blatt 1053, Ifd. Nr. 15 keine Eintragun-
gen.

Lt. Beschluss vom 02.03.2023 wurde die Zwangsver-
steigerung angeordnet.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglns-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind und nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbezlglich wurden auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
zeichnis: Baulastenverzeichnis vom 03.04.2023 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der

Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere Prifung
unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als Fléachen fur Landwirtschaft darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: FUr den. Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan-vorhanden. Die Zulés-
sigkeit von Bauvorhaben ist.demzufolge nach § 35
BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemai auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgeflhrt. ]

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflhrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bau-
ordnungsrecht und der.verbindlichen Bauleitplanung soweit méglich gepruft.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

Die Wertermittiung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefihrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
stlicksqualitat): im AuBenbereich

Es ist einem potenziellen Kaufinteressenten zwingend
zu empfehlen, sich Gber die Besonderheit ,bebaute
Flache im AuBenbereich® ergdnzend zum Gutachten
zu informieren, um dies bei der eigenen Kaufpreisfin-
dung mitberiicksichtigen zu kénnen.

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicks-
bezogenen Beitrdgen malgebend.
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Als Beitrage gelten auch grundstliicksbezogene Son-
derabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundsttck ist bezlglich der Beitrage
far ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG als beitragsfrei unterstellt.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen: Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, mundlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmanigen Disposition bezliglich.des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus. bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebe-
schreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich:werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf-Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
geprtft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht (Fotos)

Gebéaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
teilunterkellert;

Walmdach
Baujahr: 2001 (Fertigstellung geman Angaben am Ortstermin)
AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Hinweis: Die Grundrisse kdnnen von den Gegebenheiten vor Ort abweichen. Bei der Ab-

leitung der Wohn- Nutzflache wurden Teilbereiche wie z. B. Kellerflur oder Technikraum
nicht berdcksichtigt.

Kellergeschoss:
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Erdgeschoss:
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Dachgeschoss:

RO PN
\\\5‘* OF AN
o}\ ruktlon\(KeIIer Wande, Decken, Treppen, Dach)
Massivbau
Beton

KeIIer Beton, Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwéande: Mauerwerk, Fertigteile
Geschossdecken: Stahlbeton und Holzbalken zum Spitzboden
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Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

KellerauBBentreppe:

Beton
Kellertreppe:

Beton mit Fliesen

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Leimholz (Ahorn)

Eingangstiren mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Dachziegel

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
Offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in. kommunales Abwasserkanalnetz (nach
Angaben.am Ortstermin)

gute baujahresgemafe Ausstattung
Zentralheizung (nach Auskunft mit Geothermie), er-

ganzend ist die Zuheizung mit Kachelofen und Einzel-
ofen mdglich.

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 'Innenansicht
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

schwimmender Estrich, Fliesen, Parkett

glatter, einfacher Putz, tiw. mit Kalkfarbenanstrich, Ta-
peten

Deckenputz mit Anstrich

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
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Tiren:

sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

Zimmertlren:

Turen (Edelholztiiren mit Ahornfurnier);
gute Schldsser und Beschlage;
Holzzargen

gute Wasser- und Abwasserinstallation

zweckmapBig, flr das Baujahr zeittypisch

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Bausch&aden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe, Balkon; -KellerauBentreppe, Dach-
aufbau

gut bis ausreichend

siehe besondere objekispezifische Grundstiicksmerk-
male und-Alterswertminderung

siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male und Alterswertminderung

Der bauliche Zustand.ist gut.
Es besteht ein geringflgiger Unterhaltungsstau.
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3.2.7 Baubeschreibung (Eigentiimerin)

Die nachfolgende Baubeschreibung wurde vom Ehemann der Eigentimerin Uberreicht.
Die Qualitat und Ausstattung konnten am Ortstermin nicht ganzlich tGberprift werden
(ohne Gewahr / Abweichungen mdglich).

Baubeschreibung Einfamilienhaus
EisenhammerstraBe 12
D-67705 Trippstadt

Gebdudelage, AuRenbereich im Naturpark Pfilzer Wald
Konstruktive Bauteile:

Walmdachkonstruktion 38 Grad Dachneigung

Engobierte Tondachziegel griin.

Dachdammung 160 mm WLG 030

Stahlbeton massive Fertigteildecken, d= 22 ¢cm

AuRenwande als Blaglasgranulat Leichtbeton Fertigteilwande, massiv,
Feuchtigkeitsresistent, wasserabweisend.

Wandstarke 30 cm, U Wert 0,27.

Eingelegtes Leerrahrsystem in den Wanden, d= SO mm

Kellerwande in Ortbeton und 80 mm zusatzlicher Wandddammung,.
Stahlbetonbodenplatte in Ortbeton mit Warmedammung U-Wert 0,25
Umlaufende Dranageleitung mit Kontrolischdchten,
Innenausstattung:

Innenputz als Gipsputz, Feuchtraume in Kalkzementputz,

Wandbelage mit hochwertigen Strukturtapeten und teilweise
in hochwertiger Kunststoffspachteltechnik.

Hauptbad
Hochwertige fliesenbelage an den Wanden und Boden
Grofiformatige Fliesenabmessungen 1,20 mx 0,60 m.

Nebenbader
Fliesenbelage wie vor, jedoch 30¢m x 60 cm

Treppe KG
Stahlbetonfertigteiltreppe mit hochwertigem Fliesenbelag.

Treppe zum Dachgescho
Stahlbetonmassivtreppe mit Massivholzstufen, 60 mm{Ahorn)
Galerie mit Treppenturm, Sichtholzkonstruktion.

Bodenbelage KG + EG:
Hochwertige Bodenfliesen Fabrikat Granitogress, 60 x 30 cm.
Im Wohnzimmer Mischbelegung mit Massivholzparkett (Ahorn)

Bodenbelage DG:
Massivholzparkett (Ahorn im gesamten DachgeschoR
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AuBentirenelemente:
Hochwertige Dekorturen in Aluminiumausfihrung.

AuRenfenster:
Kunststofffenster mit UW- Wert 1,0

Innentirenelemente:
Massive Holztiiren (Ahorn) mit groRfldchiger Glaseinlage (Glasrahmentiiren)
und hochwertigen Driickergarnituren.

Wintergarten:

Ortogonale Bauform mit Walmdach, Alukonstruktion, vollverglast

UW Wert 1,0

Technische Gebaudeausstattung:

Warmepumpenanlage, Sole- Wasser Warmepumpe, 17,5 KW Heizleistung:

COP Leistung Faktor 5,6.

Energieversorgung uber Erdwarme mit 3 Tiefenbohrungen a 120 m Tiefe.

Pufferspeicher mit 800 L Fassungsvermaogen.

Energieverteilung Uber effiziente FuBbodenheizung mitelektronischen Einzelraumthermostaten,
Erweiterbar auf Smart- Home Technik.

Zusatzliche Warmwasserversorgung (iber thermische Solaranlage 15 gm
durch Einspeisung in den Pufferspeicher.

Dekorativer Kachelofen, Holzbeheizt, mit 12,5 KW Heizleistung fiir das ErdgéschoR.
Zusatzlicher Kaminofen, Holzbeheizt,_ mit 7,0 KW Heizleistung flir das DachgeschoR.
Elektrisch betriebenes Rollladensystem im gesamten Gebaude, erwgiterbar auf Smart Home.

Zentrale Staubsaugeranlage im gesamten Gebaude.

AuBenanlage:

Regenwasserzisternen mit 10.000 Liter Fassungsvermaogen.

Wasserverteilungsanlage mit mehreren AuRenzapfstellen Gber automatisches Pumpen-
system angesteuert.

GroRziige AuBenterrasse mit hochwertigem Fliesenbelag, ca. 110 gm.

Die Zuwegungen an das Gebaude und die Toreinfahrtsbereiche sind mit hochwertigem
Natursteinpflaster im Betonbett verlegt, ausgefihrt, Flache ca. 300 gm.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der

Verkehrswert fir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
67705 Trippstadt, Eisenhammerstr. 12 zum
Wertermittlungsstichtag 15.05.2023

ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Trippstadt 1053 15
Gemarkung Flurstlick Flache
Trippstadt 1766 950 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen-Geschaftsverkehr und der sonsti-
gen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der-Eignung der zur Verfigung stehen-
den Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV 21), 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 (personlichen oder. zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem.-§§ 35 —39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige-Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundsticks) wird als-Summe von Bodenwert; dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine' Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchge-
fuhrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberech-
nung unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts heran-
gezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Im-
moWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reiner-
tragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

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 Vergleichskauf-
preisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (normale Lage Innenbereich) 180,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land (Innenbereich)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstlcksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 15.05.2023

Entwicklungsstufe = baureifes / bebautes Land
(AuBenbereich)

Grundsticksflache (f) = 950'm?

Auskunft Bodenrichtwert
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 15.05.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundsticks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 15.05.2023 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | normale Lage besondere Lage x 0,20 EO1
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 36,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 950 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1;00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-|. = 36,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 3 36,00 €/m?
Flache X 950 m2
beitragsfreier Bodenwert = 34.200,00 €

rd. 34.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2023 insge-
samt 34.200,00 €.

4.3.1 Erlauterung zu EO1:

Der Bodenrichtwert von 180 €/m2 (Zone 1002) gilt fir Baulandflachen im Innenbereich.
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um bebaute Flachen im AufB3enbereich.
Diese ist allerdings grundsatzlich wertvoller als reine landwirtschaftlich- und forstwirt-
schaftlich genutzter Flachen. Unter Berlcksichtigung der Lage und Nutzbarkeit halt der
Unterzeichner eine Anpassung des Bodenrichtwerts von 180 €/m? (Innenbereich) mit
Faktor 0,2 fir bebaute Flache AuBBenbereich flir angemessen
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
AuBBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R.
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich-so zu er-
mitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile; besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstellungskosten unter Berilicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzu-
leiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBBenanlagen wird; sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur-die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem:Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufi-
gem Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen-Anlagen ergibt den vorlaufi-
gen Sachwert des Grundstlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Re-
alisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung
der Marktlage (allgemeine. Wertverhéltnisse) ist«i.-d. R. eine Marktanpassung mittels
Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhalt-
nissen von realisierten -Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berech-
nete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des
vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6értlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis
erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den
,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors
ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude +
AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalf3stab bildet.

Der Sachwert ergibt'sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlck-
sichtigung ggf..vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4. ImmoWertV 21).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebau-
deflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude
ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitli-
ches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hin-
reichend genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Ein-
ordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tGberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag' aktuelle und far
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex flr die Bauwirtschaft des Statistischen Bun-
desamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Ge-
baudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile-wird in dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt*
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbeson-
dere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen, u. U. auch Balkone und Dach-
gauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fiir. das Normobjekt ermittelten durchschnittli-
chen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als.,Normalherstellungskosten x Flache*) durch Wertzuschlage
besonders zu bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlicksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen,
d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw.:durchschnittlich wertvollen-Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vor-
handene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit
den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten:(oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlick-
sichtigen. Unter besonderen Einrichtungen-sind deshalb.innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattun-
gen und i. d. R. fest mit dem Gebé&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Ge-
b&auden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb-auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards
miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlcksichtigt (z. B.
Sauna im Einfamilienhaus). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und In-
dustriegebauden,.spricht man-auch von:besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1..Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchflhrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnhutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchge-
fihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt wer-
den.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Uiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde lie-
genden Modell.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte-und Belastungen
oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrédgen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen-auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.. Die Schatzung kann durch pauschale An-
satze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen-Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen; da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gen fiir Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspri-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen:von der GebaudeauBBenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Ein-
friedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21-Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21-beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h.-am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”ist in aller Regel nicht mit hierfar
gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des-Grundstiicks)-an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden, Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der. Begriff des'Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung-regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sach-
wertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der-Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Ob-
jekts (bzw..des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfak-
tor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig ge-
gliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstlicke anders als flir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwert-
faktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.5 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

443,11 m?

Baupreisindex (BPI) 15.05.2023 (2010 = 100)

176,4

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

1.047,00 €/m? BGF
1.846,91 €/m> BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 818.384,29 €
e besondere Bauteile 12.500,00 €
e besondere Einrichtungen 2.500,00 €
Gebéaudeherstellungskosten 833.384,29 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 58 Jahre
e prozentual 27,50 %
o Faktor 0,725
Zeitwert
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 604.203,61 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 604.203,61 €
vorlaufige Gebadudesachwerte insgesamt 604.203,61 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 33.231,20 €
vorlaufiger Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 637.434,81 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 34.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 671.634,81 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,85
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 570.889,59 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 2.500,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 568.389,56 €
rd. 568.400,00 €
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4.5.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwend-
bar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der: Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhélinisse im Basisjahr-angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden-Gebéaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 835,00 50,0 417,50
4 1.005,00 50,0 502,50
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 920,00
gewogener Standard'= 3,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 920,00 €/m2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
» Kellerausbau (Hobby, Biro etc.) X 1,10
NHK:-2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 1.012,00 €/m? BGF

rd. 1.012,00 €/m> BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
3 1.005,00 50,0 502,50
4 1.215,00 50,0 607,50
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.110,00
gewogener Standard = 3,5
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fir den Geb&audeteil 2 = 1.110,00 €/m> BGF
rd. 1.110,00 €/m> BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 1.012,00 283,99 64,09 648,59
Gebaudeteil 2 1.110,00 159,12 35,91 398,60
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = rd. 1.047,00

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse:am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Ba-
sisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei- zuriickliegenden Stichtagen
aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die‘noch kein amtlicher Index
vorliegt, wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten-des Normgebaudes berticksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniber
dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder-Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittli-
chen Herstellungskosten des Normgebaudes nicht bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden be-
sonderen Bauteile werden einzeln-erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Her-
stellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die.in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte flr durchschnittliche:Herstellungskosten fiir. besondere Bauteile. Bei &lteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemaBen besonderen Bauteilen-erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung
diesbezliglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile /Einrichtungen Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Dachaufbau, Eingangsbereiche, Balkone 15.000,00 €

etc. (sofern nichtin.der BGF enthalten)

Summe 15.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten-bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewdéhnlichen Geschéftsver-
kehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittli-
chen Herstellungskosten flir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prafungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Er-
fahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sach-
verstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschéat-
zung unter Bericksichtigung diesbeziglicher Abschlage.
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AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schéatzung: 5,50 % der vorlaufigen Gebaudesach- 33.231,20 €

werte insg. (604.203,61 €)

Summe 33.231,20 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den
in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Be-
ricksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer™-abzlglich
"tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in.der Wertermittlung als bereits durch-
gefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird ‘das:in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (Fertigstellung geman Angaben am Ortstermin) ca. 2001 errichtete Geb&ude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer.werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21%) eingeordnet, Hieraus ergeben sich 0,5 Mo-
dernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

.. , Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmaBnahmen Maximale Begrindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaBnahmen | MaBnahmen
Modernisierung des Innenausbaus, z.B.-De- 5 05 00
cken, FuBbdden, Treppen ’ ’
Summe 0,5 0,0 BO1

BO1: Ausgehend von-den 0,5 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&aude der Modernisierungsgrad ,nicht
modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem. (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 2001 = 22 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 22 Jahre =) 58 Jahren

¢.und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fur das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 58 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (58 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 58 Jahre =) 22 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 22 Jahren =) 2001.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Geb&ude ,Einfamilienhaus® in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 58 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 2001

zugrunde gelegt.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschafts-
kraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgrdBe (d.h. Gesamtgrundstickswert)-angegeben sind,
sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in-Hinsicht auf die'\Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne.der ImmoWertV:in aller-Regel durch die Angabe
grob geschétzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw: Beseitigungskosten.erreicht werden. Die Kos-
tenschatzung fir solche baulichen MaBnahmen erfolgt in der-Regel mit Hilfe von. Kostentabellen, die sich
auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich-keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen-eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbe-
wertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von-diesem auch.nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch-Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich-pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des:beauftragten Gutachtens;.namlich der Feststellung des Markt-/Ver-
kehrswertes.

Da hierflr allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermitt-
lung naherungsweise auf:Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Ver-
bindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind-die Kostenabzlge flir SchadenbeseitigungsmaBnahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle der-
zeit die einzigen'in-der aktuellen-Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise
gleichermaBBen anwendbar sind auf eigen--oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungs-
bediirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsféllen zu marktkonformen
Ergebnissen‘und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -2.500,00 €

e _ Unterhaltungsstau, Schaden etc. -2.500,00 €

Summe -2.500,00 €
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4.6 Ertragswertermittiung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich
der Aufwendungen, die der Eigentimer flr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung
des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fu3t auf der Uberlegung, dass der dem-GrundstiickseigentU-
mer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts
(bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmit.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch flr die auf dem Grundstick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z: B: Anpflanzungen) dar-
stellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der.Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV-21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks“ abztiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des (objektspezifisch-angepassten) Liegenschaftszinssatzes und
der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts -aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu be-
ricksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf
der Grundlage des marktublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhal-
tig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
markttblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
markttblich sind.
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Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tats&chliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags
zun@chst die flr eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu.verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch:voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf-Zahlung, Aufhebung ei-
nes Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1I.-BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am. Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die:Einklnfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse:zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrd3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsicht-
lich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke:nach den-Grundséatzen des Ertragswertverfahrens
als Durchschnittswert abgeleitet (vgl:'§.21 Abs. 2 ImmoWertV . 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Lie-
genschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertrags-
wertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. .h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz.ist . demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen-Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise berlcksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§4 i. V. m-§ 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl.der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch:wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatséchlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchge-
fuhrt wurden oder in-den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus 'sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt wer-
den.

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

Unter denbesonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
oder Abweichungen von den marktUblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufiihren.
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Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale An-
satze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gen fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortster-
min ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen:o:.&. Funktionspriifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 37



Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Eisenhammerstr. 12, 67705 Trippstadt

23AG-KL1K64/21

4.7 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m2) (Stek.) (€/m2) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnen EG & DG 280,0 6,75 1.890,00 22.680,00
Hobby, Biro etc.
KG 57,0 6,00 342,00 4.104,00
Freisitz/Terrasse
EG 1,0 100,00 100,00 1.200,00
Summe ca. 337,0 1,0 2.332.00 27.984,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durch-

gefiihrt.

Das Grundstiick ist eigengenutzt und kénnte unmittelbar dem freien Markt zugefiihrt werden.

Den o. a. Erlésen ist die Investition der unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
malen ermittelte Summe und die Ausfiihrung der Renovierung bzw. Modernisierung unterstelit.

Rohertrag (Summe der marktulblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 27.984,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(18,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 5.037,12 €

jahrlicher Reinertrag = 22.946,88 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,50 % von 34.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x<Bodenwert) - 1.197,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen-Anlagen = 21.749,88 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34:.ImmoWertV 21)

bei p= 3,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 58 Jahren Restnutzungsdauer x 24,686

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 536.917,54 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 34.200,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 571.117,54 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.500,00 €

Ertragswert = 568.617,54 €
rd. 568.600,00 €
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4.7.1 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflaichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten
MaBgaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert
sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Nettokalt-

miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich-zur Grund-

miete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiblich erzielbare Miete-wurde auf:der Grundlage

von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisver6ffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunter-

schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-

chende Anpassungen berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der-Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil ' am-Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetragje Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskosten-
anteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die'in [1], Kapitel:3:05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabeiwurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf

der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6rtlich zustandigen.Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfligbaren Angaben des-Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel-3.04 veroifentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschafts-
zinssatze als-Referenz- und-Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach
Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréBe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts)
angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und-objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Markt-

datenportal

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer & Restnutzungsdauer
Vgl. diesbeziglich die differenzierte GND & RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -2.500,00 €

e Unterhaltungsstau, Schaden etc. -2.500,00 €

Summe -2.500,00 €
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5 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 568.400,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 568.600,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in
67705 Trippstadt, Eisenhammerstr. 12

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Trippstadt 1053 15
Gemarkung Flurstiick

Trippstadt 1766

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2023 mit rd.

568.000,00 €

in Worten: funfhundertachtundsechzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen; aus denen-jemand als' Beweiszeuge oder Sachver-
standiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemes-
sen werden kann.

Neustadt an der Weinstraf3e, den 2. Juni 2023

Klaus Heiter
Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Siegel
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.08.2021 vor.
Grundbuch von Trippstadt, Blatt 1053, Ifd. Nr. 15:

Es bestehen keine Eintragungen.

Lt. Beschluss vom 02.03.2023 wurde die Zwangsversteigerung angeordnet.

Diese Position ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert dieser Last wird mit 0,00 € geschatzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder. grober Fahrlas-
sigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln,
sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der-Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfallung die ordnungsgemaBe Durchfihrung des Vertrages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaBig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persodnliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehoérigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und-Aktualitat von-Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer moéglichen Ruckgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im-Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan; Luftbild, u.-4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
gefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verbéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsvertahrens veroffentlicht werden, in anderen Féallen maximal flr
die Dauer-von 6 Monaten.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

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

VW-RL:

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

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

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

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsti-
cken

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur:Berechnung.der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie-= Richtlinie zur- wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung:der Wohnfladchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983.zurlickgezogen-findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz = Gesetz zur Einsparung.von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammilung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2023

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

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

[IVD]Marktiibliche Liegenschaftszinssatze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immobilienverband Deutsch-
land

[ImMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen

[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der ImmoWertV 6, vollstdndig neu
bearbeitet Auflage 2010 und neuer

[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017, 2019, 2021 & 2023 (LGM)
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