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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

MICHAEL PFEIFFER
DIPL.- ING. {FH) ARCHITEKT
WoldsiraBe 4 - 67098 8od Dirkheim + fon: 063 22.94 194-55 . fax: -56

Offentlich bestellter und vercidigter Sachversiandiger Rir die Bewermag
von bebauien und enbebauten Grundstiicken, Micten und Pachien

Verkehrswertgutachten i.S.v. § 194 BauGB

Az 1 K13/25 Amtsgericht Grunstadt

Im Zwangsversteigerungsverfahren

Bewertungsgegenstand Wohnhaus (Doppelhaushiilfte) '

Wohnfliche circa “99-m?

Grundstuck 294 m?
Anschrift Lindenweg 17

67269 Griinstadt

Stadtteil Sausenheim™

Der Verkehrswert (Marktwert) betrégt 312.000,-- €
Darin enthaltener Bodenwertanteil rd. 106.000 €  Stichtag 09.04.2026

Eintragungen in Abteilung 2 des Grundbuchs entwickeln keine Wertrelevanz

Seite 1 von 33
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Vorbemerkungen

Varbehalt Die Wertermittlung basiert auf den benannten Unteriagen und den
Erkenntnsssen des Sachversiandigen bel Durchfihrung des
Cristerming sowie den zur Werermiliiung geldtigten Recherchen
wig i Gutachten dargesielll. Wo sich das Gutachien auf
Annshmen oder Angaben slitzl, ist dies entsprechend [nrmullart.

Verkehrswertgulachien sind keine Bausch . utachten, Die
Beureilung der Bausubstanz erfoigt nzn:h\ isicht, Bauteil-
dffnungen und weitergehendes Llnl.ersur:l'qugm ﬁdaq im. Rahmen
von Verkehrswertermitiiungen nicht durch i bleiben
Bauschadensgutachten vorbehalten. %&tﬁdﬂnﬁ@@ Anlagen
kinnen im Ranmen der Orisbeget u@\nlmt au@ﬁEﬂm geprifl
werden, Ich unterstelle - saweil) v nichl anders

beschrieben — almnmnk!mnﬁﬁt@ﬁ' ,tanq\}
>

§¢
LAY

& "\
: m.r&lt %ﬂnb&m als diese bei
Ortsbesichligung feslg@ﬁﬁ wurden-{und von mir als Schaden

Schaden und Mangel

bzw. Mangel ga ' N “q;" &

e S Ny,

:\ \\»{\\ ; FON 2

Hinweis Innerhaib h:\\"‘fm%ﬁﬁﬁﬁma:m&\n% hh‘ﬂ Berug auf die
Vors riége n

genarmen, die Hemgﬂnngsuarfahfan wnd Wahl
der Ei Bgrd!- it ﬂu&ilﬂnw&ﬁadargesmlrt
"v‘vniﬂﬂ\ur@&m\w ubarfrachten, verzichie ich
K e und  delailieda  theoretsche
m‘tﬂ'%\ﬁgsvﬁfarrm Vorschriften, Kopian aus

hen mehs

n aﬁ%m Sachverstandigen-Tutorial

\\\qxv, “‘,
> \) \\I::h auf die Vorschrifien und die entsprechanda
QF N® \‘ﬁfﬁchld@?\mr :
AN ,,;,:\~ RN
N 197a% : v\;‘i\
N AN SU™
A O A
NN NS Z AN )
\\\\,\ { ‘jj”\\ ™ e
N o SN
NN
\\®) \\Q‘_ )
RN \‘\\\\\

SachnarsiEndigantan
&J Diipl -ing. (FH} Archelekt
Michael Pipitinr Saibe 3 won A3
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amer e

1.  Aligemein
Beastellar Amizgericht Grinsiadt
Tiefenthater Sir. 8, 67269 Grunsiadt
Baweriungsgegansiand Einfamill@masohnhaus {Doppethaushalfe) )
In 67269 Grinstadt - Sausenheim, Lindenweg 1 Q\\\\
l\ >
Grundbuch Blaht 1245 Von Sausenheim, Amisgericht Grinstad] L‘;\. \ iff,f,‘, \\4-'\3\\
Bestandsverz. Lfd. Nr 1 Gemarkung Sausenheim FlmsmmZQﬁiﬂ Gl'@ﬁs 204 m?*
& )‘vl
Gebiude- und Freifidche, ngw %Q\§;§\
Katasterdaten Wia Bestandsverzeichnis, . ;‘3\&:‘7 - ii\)‘
Art des Wertes Aufiragsgemall ist der \fa‘:ﬁgﬁsm mm
Der Verkehrswert 6 st i 5&94 BauGE definien und
antspricht na::h gLéi

’ Inmfg jion defmwalirscheinlichsten
“hy I f"\ .\“

( \ J _— ‘\‘ v‘
Gutachienzweck 'u’arkaht@(m}\glﬁﬁsheﬂ Arvi

Objektbezogene Untarlagen G
fur die WarmmitSung relevan|

\\ ]
%ﬁuamﬂna@r}r der Kr@gmahng Bad Dirkheim
o, \_,;;, .\ Aushgrrﬁ%lﬂaslﬂgkam
\\\, Sl
Q\\\\\\ W Hﬂtgqufeu‘\%ﬁalﬂmm

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (Baul\V'O)
Immabilkenwerdermittliungsverordnung 2021 {ImmoWerdW)
ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA

Markidaten Landesgrundsticksmarktbericht Rhainland-Plalz 2025
(hurz: LGMB 20258) herausgegeban vom Obanan
Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte (kurz' 0GAG) fur den
Beraich des Landes Rhainland-Pfalz

wnd welter wig im Gutachtentext bezeichnet

Sachvarstandipaniuin
&I Diph~ing. {FH) Architekl
Michaal Pleiffer Seibe 4 vor 33
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2. lLage
Lage Makro

Mikrolage

Griinstadt, Kreisfreie Stadt
Einwaohner 14419
im Wesenilichen kanstant,

Positivar Wanderungssaldo 136 Menschen (ab TQ-’E— -z B4
\”\\

Positiver Pendlersaldo 1090 Menschen L dier  minus

Auspendler), 4

Quelle: Statisischas Landesamt Rh.-Plalz lat L

ol
Griinstadt profitiert enerseits gﬂﬂm &@: der gulen
Verkehrsanbindung ber w alﬁ agion Rhain-
Meckar mit den Hauptsléﬂl\t@' an ; ﬁnﬂ |udwigshafen.
Kaizerslautern (Lniversi it} ist Is in gut 20 Min. Zu
ermeichen, der Flughaf@‘ =rankfurt m\n}d 45 Min. ereichbar,

Gutes Angebal \L &

Darliber hir Zu Ex!éi‘qﬁhttelzmlrum der
Region & ml'r s@&[n Bresen @M an Handel und
Dienstigistu Samiliche lnrrauwﬁmrﬂran Einfichtungen
ainschi, anm. Of, entsprechend  der

ﬁﬁnlsﬁm aus
ﬁuspélau}g als h}&@mum ;\\
(€3 N ‘Q; B\ )
T ca. 1;3@E‘u‘wmhnar

@%ﬂad Sauﬂ@:

\\b\gudumdﬁ"\&msla@dm BAB & gelegen und durch diese

\\7 j) uund% nﬂmd}@

N ‘ﬂ\\

j'n.rﬂh:hal'l:la
: iﬁnnb-nﬂ Wei

:ﬂﬂ Oristell; Sausenheimer Weallpappanfabrik,
Kita im Oristel, ebenso Backeredfiliale.

\ﬂ 'Ll ag'rg\mﬁw“s Aﬂgabnt zur Deckung des tagiichen Bedarfs und

dnrﬁhﬁ{\h}nh.m in der Kernstadt,

h des gewachzenen Orizkems, in enem Baugebiel der
m-ﬂr Jahre gelegen.

im Umfeld Ein-Zweifamilienhausbebauung, Gebietscharakier
Wohngebiet.

Entfernung zur Stadimilte Grinstadl circa 2.5 km,

Gute Lage im Ortsgebiet und in uberregionaler Betrachiung.

Der obere Gutachterausschiuss fir Grundsiuckswerte ordnel
Griinstadt - Ssusenheim In das Marktsegment (Lageklasse) 4
ain, aufl einer Skala von 1-6 aufsteigend.

Die Lagegualitdt drickt sich auch im Bodennichiwert aus.

Sachvergtdndigenteirn
Dipl.-Ing. (FH) Aechitakt
Michanl Plaiffar

s
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e Y L

Doppalhaushaftie

3. Grundstiick, Tatséchliche Eigenschaften

Grundstick
Fuzchntt

Topografie
Bebauung

ImmHsSaren

Erschiiekiung

Altlasten

4 Grundstiicksrechtiiche Gegebenhaiten . Pl

Grundstick mit 204 m®

im Grolken Ganzen rechieckig
Im Grofien Ganzen eben
82
iy . \”\\’\\;
Doppelhaushéifte N

Fir die mnerdriliche Lage unypische o
Ortstermin nichi feststelibar — sog ruh.lgq

rﬁiﬁminlmngﬂn gind
Siid vom 15.01.2026,
taster als boden-

Altlasten im Sinn von
rﬂ-:*.htaruunuhmn_ Gnmn J

2@

).

\ﬁar. (_f' crtli i', & ;
mb@&m agsfrel >
) N S L&

Bairagslasten Erschbefungs-  wnd
:,‘{:_-,,[ \ ’ AN
Denkmalschutz Oenkmalsc ﬂnaumm.@ﬂ, das Objeki Ist nichi in der
%&mmum@ghﬁim \\\\x
Baulast Q\\\\y\ Eﬂm@mﬂ@@l 07 01,2026, Keine Baulasten eingetragen.
A,\‘\‘ = L,y )
Gemama&{qgw L‘ \\\
Bebauu nﬁ\f' \ﬁﬁhﬂuuﬂﬁmn An der Kalserhecke
- O N
AC XN k\) R\\ Ny
.<__\\\v \U'Lg' 7 Fd jen fiir das Grundstick:
PN PN Y
(A~ RS ,\Q\\Q\\ (A nes Wahngebiet, Vollgeschoss + ausgeb, Dachgeschoss
o 4N =) N
i\\\\s\ ‘\i\ = \\Enmuflahd'ranzam 0,3, Geschossfidchenzahl 0,6
. 2 Do i | e L
\C}*" \(§ {\i\‘f Emnzel- und Doppethauser, offene Bauwese, Dachneigung 25-45"
= PN ]
& l\i\ ) '\‘\"{@:ﬂ%\ N Max. 2 Wohnungen zuldssig.
WO NN
. \-\‘:“ \;C:;;E}‘\
N Et@;hmngsslufa Baureifes Land {Grundsticksqualitat).
Baurecht Die Konformitét mit bei Emichtung geltendem Bauplanungs- und

Bauordnungsrecht kann sicher angenomman werden. Aus den mir
vorbegenden Unteragen zur Baugenshmigung vom 10.12.18890
ergibt sich nichis Gegenteiliges. Beanstandungen legen in der
Akte nicht vor,

Sachverstindigenburo
Eﬂ Dvol -ingy. (FH) Architekt
Wechaal Plaiffer

Selbe G von 13
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4, Grundstiicksrechtliche Gegebenheiten

Grundbuch abtlg. 2

Rickauflassungsvormerkung aufschiebend bedingl flr Stadl

Lfd. Mr. 1 zu Best.NVz Nr, 1 Grinsiadl;, gemass Bewilligung vom 03.08.18980 eingelragen am

Weriung

Grundbuch Abtlg. 2

28,117,190,

Mach Ricksprache mil der Stadi Grinstadt:

Die Rickauflassungsvormerkung sichert

w-ﬂm des
Grundstucksverkaufs (03.08.1880) besteh arpiiichtung
ah, Diesa Verpflichiung st arfiill, die lgﬁﬂdhl.ﬂﬂ ﬁe( Ei(luaga.lng
kann beantragt warden. \- \\ \

i rt\ >| \»{\\

Lfd. Nr. 220 Best.Vz. Nr.1 Zwangsversteigerungsvermerk., \\\\ﬂ \\
e, (5

Wertuhg

E. Art und Mal der baulichen Nutzung

Objekt (Art und Mall)

N
Dﬂrzwangsvmlﬂlgﬁurmw@?ﬂiﬁm anﬁ%—l\‘hﬂmﬂ Werirelevanz:
Nicht zu berlic & oder personlicha

hainhmﬁ' CS unge! n
Verhéltnisse anmprmn@;ﬂ} 194

Q¢ \\\y \\\ ‘a:; s &
YT wy,

Art
Mait utes Dachgeschaoss,
BGF (Bruttogrundfiache) <
o) 7| Kellaf ™ 7417 m
:x}\:: ’ 7903 m
', :‘;\‘\\ ' '.I"E_,ﬂ? m* |
) 22527 m
P \r;: ) x\:\
li‘i\‘\‘* T B@Egcﬁaraga keine Garage 0 m |
Ny A 4
. {Jq;;if_\.\; \~ QK?\:‘\ : E&mnﬁ die Flachen aller nuizbaren Geschosse eines Ge-
i\\\\ ' kl‘»\:\ - mu. inkl. Keller, geschossweise ermittell nach Aulenmalen.
A o N
ﬁ\k‘\x\\\\' RN Quelle: Baugenehmigungsunteriagen, von mir auf Plausibilitat
NOMENZ) it
W NP gepruft.
=) )
. vINutzfiiiche Detailiierte Aufstellung in Antage.
Wohnfiache
 Erdgeschoss 5893 m*
Dachgaschoss 40,40 m*
Wohnfliche 99,33 m’
| Nutzfiéiche Kellergeschoss 52,82 m® |
Snchwerstandigenbiiro
Michasl Pleilar Seite 7 von 13
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6. Beschreibung der baulichen Anlagen

Die Baubeschraibung erfolgt in einer fir die Wernermitthung ausreichenden Tiele, auch beispiethaf
und m Sion von Joder gleichwertig”. Die Beschreibung behandell die flr die Werermittiung
wasantlichen Bergiche soweit diese bal Orizbesichligung erkennbar waren bzw, sich aus den mir

voriegenden Unterlagen ergeben.
Fiir micht erkennbare Bauteile stefle ich auf baujahrs- und erfahrungstypische Hﬂnslruialﬁnen ab.

Die Bezchreibung erhebl keinen Anspruch aul Vollstandigkeit. Eine Haftung Iu?* h oder
Ungenauigkelien aus der Baubeschreibung ist ausgeschicssen, (7 ,

Die Foledokumentabon (Anlage) it Bestandiel der Beschreibung

Baujahr 19891 (Datumsstempel Fansier)

Bauweise Einseilig angebaut - Duppelha

Konstruktion Massivhauweise, hhuumﬁk\iﬁtahlbﬁqq%kan
N
3P

Zimmermannsmat ﬁw:hslu&w%:” &,

\

Dach Satleddach, an Bﬁwwﬁmpl’mm\

Wamaﬁmrrﬁng nﬂﬁh Wﬁrﬂmsmutmaﬁwela in Sparrenebane,
120 mmﬂﬁhsm gaudﬂ A

v = \
Fassade Wﬁhuﬁmmm 60 mm  Warme-
mung L:gtmn 35 )
TR
Balkon o '\Cv;\.\ ia dar WHM. massive Betonplatie, Flesenbalag,
\\\\\\\fi:\s?:} " rm:t}nmmma]nr Verbretterung.
QN
Fenster ,;\x,ﬂ HDI:—F!ahmanr%sber und -Fenstertiren, doppell verglasl, aus dem
QF «fF jahe Egmsm (iberwiegend mit Rollidden, Gurtzug.
;j'f\;;“i* PN | mstﬂr. zum Wohnraum Schwingfenster.
AN O a
"‘K\\% }\\ S lggﬁﬁraumhnslar und Ausgangstir zu Keller 1, sonst Stahi-
) ketlerfensiar, Lichtschachie,
Dechfidchenfenster Holzrahmen-Schwingfensier.
Holzrahmen-Torelemant, mit 2-fach Verglasung und fesistehendean
vargiasten Seitentaile, Strukiurverglasung.
Treppe Holztreppe, Holmtreppe mit aufgesetzten Trittsiufen, Holzgeldnder.
Inmenwinda Massivwande Mauenwark

Sachversidndganbing
Dipl.-lng. (FH} Argheleks
Michast Ploifer Saite B von 33
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6. Boschreibung der baulichen Anlagen

nnenzusba Fultboden: Erdgeschoss Bodenfliesen, vom Mieter mid Laminatbodan
ilose verlegl) Uberbelegt

Dachgeschoss Laminat und Teppichbdden.

Keller 1 und Flur mit Flissanbelag. B
Y
QN

Santarraume mit Bodenfliesen. - ;‘?{;‘"

Wiande Putz und Anstrich, Elruhb.lrtapate d uEaﬁm’ )ﬂn@?ﬁm

’\\g_

Decken und Dachschragen wie vor, m\@'ﬂﬂ
\‘\

Nach Angabe: Urspriinglich ir "f ﬁfﬂiﬂﬂ Ere l:ihnss vorhanden:
Holzpaneeldecken, auf Eigémnitistive: des Mieters darunter

angebracht: Gipskartonded Ausp@@ & Kilche - hier noch die
umpr[kngl-ch&!-inlzdm. ;u‘ NN
QM \\ » \Q\L o’y &N
innentiiren  als __ Serie \:ﬁmen Sibnd  weil  lackiert
Umfassu ' L NN
m% R ¢ 'ag (e}

Sanitér Tﬂgﬁm\lm\ﬁrdgﬁcﬁtﬁu nach M@e\aul' Eigeninitiative des
Mieters I'I?Eﬂ'lﬁlﬂ uliboden gefliest, Wand hinter WC halbhoch
gnnm formatigi WG wandhéngend, Einbau-
%p‘{\ n; ; be%gj:.umﬁmhmnh Sanitirfarbe beige

ien.

\*-J‘ggv \9) R
%aﬂ Iy B‘.@ﬂﬂﬂ:ﬁ@sm Angabe aul Eigeninitiative des Mielers

\\:\\:\5\\{; ] pods isiert: Fu&badm gefliest (neu), Wand raumhoch gefliest,
o~ \\3\‘ i ﬁﬂﬁmh Wanna ernguert, die im vorderen Bereich
NY) Eﬁﬁtﬂi‘landm Wandfiiesen |ackiert. Samtliche Objekte erneusrt:
CE NN 2
. Kﬁ N
J‘g\}&r \ .\ln.lc mrich»snganu Einbau-Spiilkasten; Waschtisch mit Unter-
K» N il:h \Elnbauwann& Sanitarfarbe weill; Einhebel-Mischbattarien,
RN AN\
N ;“Q\J\“\‘\ )
mﬁ{i%,\%ﬂﬂ-ﬂaﬁg@ﬁn \G@Emmﬂmum, nahezu neuwarg aus 2022,
, N ' ¥ ‘K 7 v'|‘| )
TN 3 B N
) }_‘\‘_\_;\‘* \:'§§31~r Beheizung der Rume Ober slalische Heizkirper - Flachheizkirper,
(€ D Q\Q;?‘;«,‘\* im Bad Handtuchheizkérper,
-\ \ \ '\\
= e\ Warmwasserbereilung zeniral, wie vor.
Kamin fir Anschluss Feststoffbrenner im Wohnraum, FKaminofen
sulter Betrieh - geforderten Emissionswere nach § 26 der
1. BimSchV wardan nichi eingehalten.
Elekiro Elektronsiallationen: Baujahratypisch, relativ hohe Anzahl von
Stromkraisen,
Sachwarsiandipeniong
Dipt-ing. (FH) Architext

Michaal Pleiffer Saile B von 33
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Beschreibung der baulichen Anlagen
in den fir die Wertermittiung wesentlichen Bereichen, auch im Sinn von .oder gleichwarlig”,

Muizfigdchen Unlargeschoss Technik und Keller-Absieliraurm m der MNulzung enisprechender
Ausstatiung, der grole gartenseitige Raum mil Ausgang ins Freie
[Aulen-Kelerdreppe), Flesenboden, Reum beheizi, MNutzung
Hauswirtschafisraum, Wande in Teiflachen gefiiest, “Duschikabine,

Anschitsse flr Waschmaschine und Trocknes. \\K

R\\
Audenanlage Hauszuweg mit Plattenbelag, kieine | ée&:hutlerta\ Flache,
Rasenflache, Sichtschutzzaun (WPC-Dielen). 2u de Sﬂllplﬁizan

2 offene PKW-Stellplaize, befﬂs@\ Betongflast
NS
Terrasse mit Pllanzsteinen wm% Rasepflache abgegrenzt, befestigt

<

mil Batonpfiaster, v\@\\t , \1\:0

Gmndahnkaamfrﬂégﬁg;#ﬂi‘tﬂh Hﬁm fzur Grundpflege oder Ersatz
anstahend), \\ N,
. —\\\ ‘,\‘\
Nebengebdude G«il‘lﬁ'lﬂﬂfﬂtﬂmmd ﬂﬁhﬂ&HﬂMBQE ﬂﬂ@ ﬁu‘bchaﬁlrchﬂn Wert,
\\ ) )

Sonstige, Zubehbr Ml‘.’ihllaru ‘l:ller ubga:lwmms:a @hﬁﬁﬁrmm-nanhaﬂ haban — hiar
Am&a-ﬂ dar $\ah{lamlm'u:tﬂ@g wie bspw. Handtuchhalier,
Eplaga‘hl zum Sanifarprogramm gehdhrende Moblierungen (bspw
@hhﬁm L.l:' sehrank) @Tﬂll der Immaobilie und somit im Wert

\J\ lten l\\ )) \\\\\\

\\\ MEM‘QE aunh die Einbaukiiche, sind Mietereigentum
\\q - x:h‘\‘? —t’ \\:\%-
Grundnssliche \ P
GEgEthher!gp \ ent Reihen-Doppethaus Gbliche Grundnssgestaltung,
\ \\ gl Wohnebene, 3 Schlafzimmer uwnd Bad im
p h \\
\\5;:;}’ R ‘T\\ Sishe Grundias Anlage.
ﬁmmmﬁé&wwmﬂan Ein Energieausweis liegt nicht vor,
\ >
= \ HNach Baurteiiung sus der Ortsbesichtigung: Wéarmeschutz verbessen
= in Anlagentechnik, sonsl bawjahrsiypsch,
Garage Keine Garage - 2 offene Pkw-Stelipidtze.

Sachverstindigenbiro
EEI Dipl.-Ing. (FH) Architekt
Selbe 10 von 33
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6. Beschreibung der baulichen Anlagen
in den fur die Wertermittlung wesentlichen Bereichen, auch im Sinn von .oder gieichwertig”.

Unterhaliungszustand, Insgesamt (auch ourch Mistennitistiven) ordnungsgemat instand
Schaden, Mangel gehallen Bauschaden oder Mangel im eigentlichen Sinn - (ber die
Ubliche Allerswertminderung hinaus - liegean nch vor.
Beziiglich der Holzfenster besteht 1nsia@almg@@m Emeuerung
der Aultenanstriche zeitnah erforderlich. \}

Hinweis - lodweise konmen Eauwksﬂachﬁh\&[sﬁamn \‘h'n Kaller,

aufgrund eingelagerter Gegens.!:ﬂnde rﬁhfhmea en, Es
bastaht somit die Madglichkelt, das @ ‘Ortsbeasi ung nicht alle
baulichen Umstande arkannt weﬁgqn rabir. x\\ >
Aligemain Verdacht auf Hausschwamm b |: n::l'lt 2 '
\\\\\ =/ : \1\\\\\

Werung Schaden, Manga!  Der Emmdhmu.mgsaﬁq iche’ it als sog. .besondere

objekispezifische .ﬁwﬂgnfhuw _(boG) die in der

Wertermittlung geso Filar m:mm:l; 3\31! bericksichigean,
~(Zn .
Madermisierungen Modernisierungan sind du
) \\‘: ) ":‘.j‘::::
il \Q wlﬂ igestedly (-
n‘ \\, ' ‘\-,
- nuir{\ﬂﬁmmawﬂﬂﬂ
3 »l‘v" /) \\\
\Li'%i@tseitlg @ hmat@t@bﬂegt durch Folos sowie leiwalse vor
S 5] fﬂﬁ;kﬂ"\bﬁlﬁﬁ

_vﬂ o ‘\;\ NG
'\!B@hdung lrﬁr Hulzdﬂckan im Erdgeschoss (mil Ausnahme

\\qn:, Q:u \> E} \Q\\ Vs

NS @ 3

O Q) LanibatBodenvots
RS ) uﬁ; "‘;' KN \ N
A \Qv Q\ki‘ —, —_Mt‘aqemmerung Tages-WC Erdgaschoss
I PANSD N N\
RN N )

N AN K\ .\f\ Mndumﬂmung Bad Dachgeschoss (mit Ausnahme eines Wand-

| \g\:\\ \(\\\\;- fliesanbaraichs)
] \-I;:ﬁ‘l‘if:- % \,\fx\"i-f’ - Tedweise MNeugesiallung des Auflenbereichs vor dem Gebdude

TR .

) \\k ) zum Lindenweg

Sachverstandiganbung

Dipl.-tng, {FH} Architei
Michaed Pioifier Seste 11 von 33
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6. Beschreibung der baulichen Anlagen
in den fiir die Wertermittlung wesentlichen Beraichen, auch im Sinn von .oder glelchwartg”

WG RTE U n Maodernisierungselemente Punhie

_ Max_hier

Warmedammung Aullenwinde 4 1]

Dachemeuerung inkl, Warmadammung \Q\i\i\\?;# o

Fenster und Aullentiiren ,»&;4“ 2 o

‘ 2 ':'\“,\\,Q:l.ﬁ

Béder g-;}iﬁ (@ANNE

Heizungsanlage 2 g 2

N
Letungssysteme (Swom, Gas. Mﬂnf}h?ﬂmr%\\\\\\\ 2 0
Wesentl. Verbesserungen :r@@a ﬂsl{m}&g 2 B

\\‘Q
X |
M-udermsmrungspurﬂcte ws\@inle , \»,;\x 20 5

), ' .

Bewertung der Tsiaru Fhlh.'s = entsprechend klens

Modernisierungen__im Rahm fender\\{ andhaitung” an der

Grenze zu EIWWD@G{I%H:J ?ﬂﬂ‘;}.«l@g-
AN
Emnmmhgrn& Vnrgahm |mmnw&ﬂw
H ‘\;\:\ N
Gabdudestandard Irn \uar Immﬂm HWN Standardstufe 2,6 (Skala 1-5)

1

Tnd Bl 5
|} urWassaﬁ ichen” Standard.

- Mm umﬁaﬂyfﬂ:w\i{f\@ﬂmhamlng der Anlage 4 wird venwiesan,

\\\\‘;\&% Dlnrktth-\%glase E-awhmmg relavanten, angesetzien und gewerteten

‘\\“\\:\?\\ Me (ﬁﬂlﬁﬁ‘r”ﬂ{{ﬁﬂ
Sonstiges \\l\_‘ﬁ\ \\\v':—:u ) glau af Darstellung des Mieters, belegl durch Folos sowie
' AN l{,wgtm feststalibar sind Erneuerungen im Ausbaubereich - wie

AN

[:\'\;\\\ ¢ i) ' geschildert - aufgrund seiner Erganiniiative wnd zu Sednen
Qo 1\*3{&&“ \:QKK IN &t erfolgl.
AN AN N4

2 o Auswirkungen auf den Verkehrswer aus sachverstandiger Sichtweise:

RN NG
\ \\W\ o (@ Die mit dem Gebdude fest verbundene Bauelements werden
~ N\ \-3«::;};‘\?‘-"’" wesenllicher Bestandiell des Gebdudes. Nach BGB § 93 sind
I \\Q\H Wesentliche Beslandieile einer Sache; Bestandteile siner Sache, die

voneinander nicht getrenn! werden kiinnen, ahne dass der eine oder
der andere rerstord oder in seinam Wesan verandert wird {wesantliche
Bestandtede). Fir die Bewsrung st somit relevant, wer diese
Elemente eingebracht hat

Als wesentlichen Bestandiall werte ich dis modemiziaren Bader sowia
die Gipskarondecken. Diese kinnen bel Auszug des Mieters nichi
rerstorungsirel entnommen werden,

Sechwerstandigeninimn
Dipt-Irg. (FH) Architel
fMichasl Pleiffar Baeipe 12 vori 33
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6. Beschrelbung der baulichen Anlagen
Irv den flr die Wertermiiiung wesentlichen Berglchan, auweh im Sinn von jooer glelcheartg”

Sonsliges Imaiewail flr vorbeschriebena Elemenis das Wegnahmerechl des
Mieters (55 539 Abs. 2, 552 BGB) greift (Wegnahme bei
Wiederherstellung des  wurspringlichen  ZJustamnds - alternativ
Entschiadigung durch den Eigentiimer) bedarf dﬂ'jgris!ig,ﬂ'lan Kldrung.

Fiir die lose verlegten Laminatbéden ist die Elﬁ&’h Wasentlichar
Bestandted™ nicht  zwingend anmnﬂhmglg Ehmﬂ Gnnte  eine
Wegnahme . zerstorungsfre” erfolgen (unab ig
Mietersicht wirtschaftich Sinn macht). (& w\ e

k_ N \Q\i\\:
Konsequenz fur die Weri- & D
armitilung Unabhéngig von der Hﬂﬂhlﬂlﬂﬁ@&ﬂsm l sachversiandig -
Zu 'warten ist (@ ‘,\5 ";\\
Aus Elgentimersichi I:aa;éa it v dats Elemenie Zurickgebaut
werden und der ] 3 m&dH hergesiell wird -
alternativ (ber Ahmnht@mmuré\ amw ist.
Dieses Risika b 'R’ﬂ'l‘qaﬂ‘ i\mﬂm objektspezifische
Grundsticksr weld'le.'a k}ﬁhr%erlannlltlung gesondert
- hier werfmi mkmt@wﬂﬁt
QO N
B L{\- ",' ‘;\\ \\:;-., );
AN N
\&" S
Y. —\\ ‘\,‘ \\
7. Misten O N
" T':}'\\E a:fl;—\ > \~
Migtverniltnisse \\}\ Es @3 ltnis vor
& N = \Q\ =
, \\\ﬂ P&m& dEE M&Iﬁ%ﬁwﬂ im Gutachten nichl angegeben.
O "%

Sachwerstandigenbim
Dipl=Irng. [FH) frchiteki
ichael Plaiffar Selle 13 yon 13
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B. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bodenwertermittiung: Mach Bodenrichiwerl, angepasst auf die Besonderheiten des
EBeweriungsobjekis.

Sachwertverfahran Die Berechnung des Sachweres (malgeblich fir vorwiegend eigen-

bmimaiWardl £ 36 H genutzia Objekie) wird angewendet. Die Herntaﬂungskmlan sind

Maistab fur den Wert. Der vorlaufige Sachwert {\Lluislnrm des Sub-
stanzwerts — ist an den Markt anzupassah\\}wr Mach vom
Gutachterausschuss abgelaiteten Sachwartfaklon
dem Verhdltnis Erzielter Kaufpreis / Normiere
Zur Ableilung des Verkehrswerls m\ nnnnwt Eﬁ'ml.‘taltﬂn
Herstellungskosten (MHK) sind masmﬂm derm Q\Wakmr 2u
multiphizieren. - \‘\\ A& PN
\_, . O
Ertragaweriverfahren Fir Objekte, die am Markt ﬁ -:ier tivation der Ertragser-
ImmaWerty § 27 . wirtschaftung tF:and-taamgmi heraus gehandelt werden, ist die
Anwendung des Eriragswertverfahrens sachgerecht. Die Erirags-
fahigkeit der Im fie: fens ', er erwarteten Verzinsung
dar Investition ! d ufp 1431 Mal‘&alﬂgn fur den Werl. Bei
' i 5t&hl\\5{1g erspartﬂ\haﬁte fiir den Ertrag.

‘ mrr\ql{& abenfalls ﬂgmjngal‘uhrl

Verkehrswert Die EM&MEH Eg&rqluwtg sleht wor der der
Renditber2ielung. . tﬁ%wmam@' wird aus dem Sachwert
abgaril\n.’a{ d&r\:limgmwﬂrbdi il zur Absicherung / Interpretation

Ws dem 3@ erf@q ermittelten Werls.

5»

‘1\\\

O ,

9.  Markidaten, Marktfs ‘;H\Q\ —ﬁ‘m o D
Angewendete sten  Der nﬁm& Gut Wmsschum fir Grundstickswerte (0GAG) des
N deas Rh.-Pfaiz feitet die zur Wertermittiung erforderlichen Daten
\\ \% N ﬂr L ©- vﬁfﬁﬁ&rﬂlcm diese In den |eweiligen Landesgrund-

AN
AR A \almmﬁwnm (LGMB), hier
[, :.T':"\\i%\\' \ “ )
P . "\ .
\ \\ &\ N mg\‘.wirﬁ Stichtag der Dalen zur Wertermittiung 01.01.2024
- \\ = N
H@-gaﬁﬁalar\ y Auhruml der Lagefakloren ist Grunstadl - Sausenheim ein gul
\klmmnhuunnmqm nachgefraglen Wohnsiandort in der Region,
) N\
\\\\:‘ Die Markigegebenheiten am lokalen Grundstiicksmark! dricken sich
\\ in der Hohe des ausgewiesenen Bodenrichtwertes und den vom

oGAG ermittelten Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatzen
sovne dem Mielpreisniveau vor Ot aus.

Der oGAG wertet Grinstadt - Sausenheim in das Marktsegment
{Lagekiazse) 4 aul einer Skaka von 1 - 0 gin.

Sachwertfakloren und Liegenschafiszingsalze werden vom oGAG
in Abhangigkeit der Markisegmente angegeben

Sachwersiandigenblro
&EI Dlipk <dng, {FH) Archibekt
Michae! Pleifer Solim 14 von 23
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8.  Markidaten, Marktfaktoren zum Stichtag

Alligemeine Die hislang positiven wirtschaftlichen Gegebenheiten, haben durch

Wertverhalinisse die weilpolitische Lage (bspw. Ukraine-Kneg, Nahost-Konfiike,
Wirtschaftspolitik USAY zum Stichtag eine Trendwende erahren:
Lalizing zum Stichiag 2.158%, Tendenz verhaltend.

Dhe Konjunkiurprognosen sind eingetribl, die Inﬂa nsr:aia hal sich
im Jahresmittel 2025 bel 2,2 % stabilisiert - Huell sietgernd.
Baufinanzierungszinsen liegen aktuell im Mitel u&b B =~ Tendenz

steigend. N \ﬂ\_-
\\_v

Marktanpassung Beriicksichtigung aktueller Marktentwicklu ﬂgu;, \ ),
, v&\j’_‘_twl ‘Q\\Q\
Sachwertfsktoren und Liegensl:mqﬁa‘q & i Grundstiicksmarkt-
hericht 2025 des oberen Gumm@}a.mh smi\bammn sich auf
den Stichtag 01.01.2024. (™

N \\h Prets Fﬁ::ligﬂnﬂ haben die Immobidienpreise zu Beginn 2024
n ‘ L wE!Inu TaIﬁQBEHmnhL Statistisch st ab dem 1. Quartal 2024 eine
A ‘\\ ;\\\ Iﬂlmm*\\ Erholung der  Immobilienpreise  festzustellen -
AR R\ IBM‘-'Ehﬁ‘anﬂlchler Stand 4. Quarial 2024,

O N ME'”"M“!W“HI'H zu Folge, ist zum Stichtag mit eine verhaitens
N (R Nachfrage festzustelien - Vermarkiungszeitrdume haben sich deutiich
N\ W veris :

Sachverstindiganbiso
EE:I Diipd -l (FH) Architekt
Michasl Pleifar Salie 15 von 33



1 E1E2S Verkohoswerd

Doppalraushaliie

8. Marktdaten, Marktfaktoren zum Stichiag
Bericksichfigung Im Sachweriverfahren ist die aktuelle Situation mit Ansatz des zum
Stichtag aktuellen Bodenwerts und Baupreisindex barucksichtigt.
Im Erragswertverfahren ist die aktuelle Marklentwickiung dber den
Ansalr des Robertrags berlcksichbigt Aufgrund ths(_,-wnraian
Wohnmangeilage: Die Melen steigen konstant, o Entwicklung
hat nach denm GroBstddien auch die \\ & hgiirtel  der
Wirtschaftsraume erraicht. RPN
7 \\.4 ¢ \\Q)
10. Bodenwert N
Bodenrichiwer baureif Fir das Bewerungesgrundsiuck AUSTEWIRSEN
Bodennchiwert
Eigenschaften des R
) :
baureif, ersc I!e‘wbmlmggﬁp\ Wuhngei{% ‘offene  Bauweise,
Grundsticksg N & )
Die A V'xdﬂf Griille dna Hawnﬁgsgmn:!sluchs {294 m?) zur
Gn’jﬂ.aﬂ_‘ M‘lgm siticks @@\mi]l isl zu berGicksichtigen. Der
Gulach WnMUmmum Fiir diesen
7N
\Q 'k‘_
ey
N (
Bodenwert WQ\:%\T" v\.;;_-(iqﬁ mmg%annnmm
y J‘QQ\Q, \~§ glurst{ k“\\p 20932 Grile 294 m?
T o] Boden paureifl 350 €
0 dONY  { Anpi 1,03 361 &’
N @ Bu&ammhaham baureif 106.134 €
7NN Q@ WA N
> X
n (RN € Q\\
\__:“‘Q\;_,u \\ N
Sachversiindgenbiso
%I Dipl-ing. (FH) Architekt
Michael Paiffer Selta 16 wan 33
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11. Eingangsgrofien

Wirtschaftiiche Mutzungs-

dauern, Alter tach ImmoWertV § 4 (3) ist die Restnutrungsdauer (RND) die Zahl
der Jahre, n denen die badlichen Anlagen bei ordnungzgemalber
Bewlrtschaftung vorauszichilich noch wirlschafilich genutzl werden
kinnen, Die Restnutzungadauer wird in der Regel auf Grundiage
des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesaminutzungsdauer
{GND) und dem Alter der baulichen Ankage <
Stlichtag unter BerGcksichtigung individuelier
Werlermitlungsobjekis armiiiel Indmdual,e @ﬁﬁebeqlwﬁen des
Werermitlungsobjekls  wie balspugmh@sa' du@@hhm
Instandsatzungen  oder Muﬂufmsramqgua oder.. inarlam—.m
Instandhaliungen des Wertermitliu s Hun@%ﬂn sich aus

dem Unterschiedsbelrag nach ﬁgm? \ Eha&d\\llahau' veridangen
oder verkirzen, N &
~ \x

Modernisierungen legen W\E‘Mvcberm\%@gspunkm

Aufgrund des relativ- mt-‘rgan IELW ist. die Auswirkung der
Modernisierung  gerng. 8 ALY i:but\ Merldngerung  der
wirtschafilichen Rnﬂmrﬁunwdﬁ;ﬂ' 1|=mu}\naﬂ ImmcWerty wie
folgt: o ‘ ‘\i} ; ~d

\\HJ b, _,:-\ A\ {‘\ &

AN
E@J‘ﬁrﬁag&i
\aquamwﬂ'I]

x\’?\*?ﬁ‘\“' Mgmnu der Rwﬂslalltan Modermisisrungen Verangerung der

N\
@ \@ﬁchaﬂﬂﬁmﬂ Nutzungsdauer um 1 von 45 auf 46 Jahre.
Y YO &
AR 4\‘ 8 RN N>

v\ JahrﬂHEEmmrtung 2026
N 1991
GND 80
Alter rechin, 35
BND rachn. 45
RMND wirtschaftl, 46

Aller wirtschafil, 34
Alierswenmindening 42.5%
Relative RND 57 5%

Der sich nichl in der Verangerung der Restnutzungsdauer wisdear-
spiegeinda Effekt der Modernisierung, namlich eine deutlich
bessere Markigingigkell des Objakis, bewerte ich gesonderi als
s0g. besonderes objekispezifisches Grundsilcksmaerkmal® (bo),
welches hier werterhdhend zu beriicksichtigen ist.

Sachverstindigenbiro
E&II Dipl-ing. [FH) Aachibokt
Sdichiael Pheiffar Selie 17 von 32
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11. Eingangsgrofien
Zur Sechwertermittiung

Herstaliungskosten

Herstellungskostan

BerLcksichtigung allge-
meinor Waerlverhalinisse
Zum Bewerlungsstichtag

Sechwertfakior

LR '
A N
P R (o A_k D)
TN TR
N A
\ ot N \\‘ D)
- ‘-‘\ A% «‘jj::‘:“\\

Mach Mormalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWerlV)
und der BGF {Brutlogrundiache)

Typ 2.01 (KG, EG. ausgeb. DG) DHH Standard 2.?}\ £TA3 Em?

) \\"\\{\_;
Die NHK baziehen sich aulf das Jahr 2010 u\ﬁg\"ﬂ mittals des
letztverdffentichten Baupreisindex auf dﬂnWanzyRm_
) —d Q¢ N »\

(€ :\: \:\\\
Basisjahr 2010 - Index 1,835 —~ 5 ‘~;\ ),

\l
Nebenaniagen Balkan, uarnaraL%amﬁpa z&m‘ﬁe 4000 €

\\.\\-._* | (

Bericksichtigung  der tralgiﬁ‘l’iah Mﬁ@afﬂagen mif einem

pauschalen Ansatz i. H. v. &% vam diswert
- \\Q\. _\::\ "'

1/‘

1 (0

Marktanpassung: <. q

Lintersuchu (2 st 0
miftiungsinstit \\gia ' \ﬂg&’slmnmgg{li&n Markti. d. R. teils
iiber, tei TS 'S: “des Substanzwertes)
gehanda}l en. Zur Ahlam.lng u&s Verkehrsweres aus dem
vortéutigen Sammi“‘\ust der an den Marki anzupassen

! |mrm‘\m'-'arw gﬁ\gju v m.\;\i\'& {2} und § 21
A

g\mmn@aum erfolt, Mittels Sachwert-Faktaren (SWF), die
,:\\@m aus Haufp&gan abgeleitel wurden. Der SWF isl das

ﬂumhu@t}q tiliche %ﬂlhla aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
spr&@ﬁhdﬂn @ Varschrift ermittellen “vorlaufigen Sachwerten.

@ar EW-FEH}W Wie  vam Gulammrammhuss varafenticht,

E\;‘H'F =a x BWNF x vorl, SWF

vorl. SW = Sachwert vor Marktanpassung

BAWN = Bodemwartniveau

a = 18,187208

c = - 0226930

Diar SWF (DHH) argibt sich voriaufig mit 1,10

Sachwverstindigenbieo
Dl -Ing. (FH] Archibekt
Michael Phaiflar

Saiie 16 von 33
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11. Eingangsgrofien
Zur riarmititun
Sachwertfakior Forts. Anpassung Bauweise nach LGMB:
Keine signifikanien Differenzen konnfen  zwisshen den
Sachwerifakioren fir freistehende Ein- und z:hwl'ﬂnlhanwnl'm-
hauser und mmalhaushﬁﬁmmwnnar%? festgestallt
werden, Dor sind die Sachwertwerifakioren I die jeweilige
Formel ohne Zu- oder Abschiag zu berechnér - W
\—- {\ «\V )
Migtstatus nach LGMB: (= (=
l‘lo
N \%\\“\
(Y R [V
Mit Einfamitienwohnhdusern b ’ ‘x\ﬂ'u ‘ 2 werden fasi
ausschiiellich gekauft, um sie t zu Bewohnen, Fremdgenutzte
Einfamilienwohnhiuser :Lﬁ\ﬁwmhmmm Einfamilign-
wohnhduser), bel dman}ﬁs : I, sie erst in Jahren
selbst nutzen zu kanneft werden yon vislen Kaufern erst gar nicht
in die engere i) gezogen.-— Die Eﬁ\e dar geringeran
Inferessentenkraise si di. d;,:\-\ BN &gq
‘\\‘\J‘L N\ 1\5\; ‘ » \: \\
Ahac:hlag\ﬁ.ir angerfristig vermistste Objekte-
\‘\ \;\ . ) . -, ;‘\\_::
E’“"Wﬁ die probe Ghét Kauffille der Jahre 2023 und
2024 upvermieteter Und vermiteter Ein- und Zweifamilienwohn
higer wurde fir | risfig-vem Objekte ein Abschlag von
ff{%v&mma\m:tf\ - N
'T{‘\\\, N> \ ) \\:\Q\\i\
\\\\k hﬂr dug’@eﬂunm\ NS
NN
o :;;:;;“ SWFDHH) vertaufi 1,10
Q\\\;\\\ \;!xhﬁcmag fu;dan s vermietet” 6% Faklor 0,94
PN, \Y @
AN \\\vsméng\ 1,03
AU™ (L
R AY \ﬁk
. \1\‘\\ = QK:\ qu\ & Marklanpassung st nicht vorzunehmen
AN SAN
;’(\:\3{;\ oé:‘\\\‘-, '
>
RN l\\
\‘-::ﬁ‘ K\\\‘i_,v'; N \\ \ll l,
Sacnverstandipaniiin
Dipd_Ang. (FH) Architeks

Wichaa| Fleifer Sedle 19 yon 33
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11. Eingangsgrofien

Zur Eriragswerermittiung

Erragswert Der Erragswer einer Immobilie ergibl sich aus der Kapialisiening
dai Reinerirdge mil dem Liegenschaftszing, enisprechend dem
Rentenbarwert der Reinertrage, wobei der Bodenwertanteil, als micht
der Alterung unteriegendes Gul, gesondeart hﬂmdmld'lllgtwl'd

Rohartrag allg. ImmoWertV § 31 Reinerirag, Roherirag \\\‘\\\k

{1) Der Reinerirag ergibt sich aus dﬂﬁm ﬁmmhﬂb\ﬂ%ertmg
abziiglich der Bewirtschaftungskosten (§ :12}
(C4 ‘| Q
{2) Der Rohertrag ergibt sich mMﬂ qu sgemdier
Bewirtschaftung und zulsssiger: Nutzu mﬁfﬁﬂnh erzielbaren
Ertragen. ) «\kb TR, =
PO NS
Rohertrag markidblich Dar iwd [Immnhﬂmmrbpn&%ulsﬁla&&@mﬁﬁunlﬂcht Ir sedrem
Preisspiegel 2025, Rh 3 timihd‘t gine durchschnitiche
Miete fir 70 m? Wohn W%"‘-ﬂas!s@i\t H. von 8,50 €/m?,
fiir das b&naﬂhhﬂ Ersmnu;ﬁ\\g} E.I'n‘r‘w@hgﬁ:n‘ Bad Dirkheim
10,00 €/m?. \\ N \}\_ ) -~

-,

\

Aufgmnd es hoherer Wul'u'rwimu\ des  Einfamilienhauses
guguang \\. nhnunm. der M lq-:ralaguquallﬁt des Orsteis
i sqhmz&ﬂ die markliblich erzielbare

“Ansatz wird durch Mietangebote fir
vor 10 €m® - 12,00 Em® und teils

,—1 nr \\\\ \

N

\\i‘« N Hanmh\lur gy mW 10,50 £fm* 1,040 EMnt

\ l\'

NN
1) ~ 12 480 €/ Jahr

TimowWe rw Kostenstand 2024 - betragen die nicht auf den
\\‘ \E (Cr Mmmﬁb@aghmnﬁew-ﬂnsben — Jahresangaben:

~ o€ h- ‘-:\ . Q\ \\ ’ \

AN jj:“\\ Wrmm 1-Fam -Hs. a1 €
A, Garage  keine
AN
W) %) Inst-hitg, Whs. auf WF 13,80 & 1.366 €
=N . \\\\
=~ \\“ : Migtausfaliwagnis 2% 250 €
Summe Bewirtschaftung jahrtich 1.867 £
Sachverstanganbixo

Digl-ing, (FH) Architeki
Michael Plaifer Seltm 20 vor 33
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11. Eingangsgroban
Zut Ertraggwedermiliung

Liegenzchafiszinssalz

Der L-Zing sl der Zingsaiz mid dem Verkehrswerte (Kaufpreise)

markiiblich Uber die Miete verzinst werden Liegenschafiszinssaize
werden von den Gutachterausschissen fir Grundstlickswerte aus

dem Markigeschehen abgeieitet und verdffen ~.\‘E\Ii!hahe‘ Lhargesn-
schaftszinssatz  stehl insbesondera  in M% Fur Rast-
nulzungsdaver wnd der jewelligen ”“,»., mat&guﬂe lm

Liegenschaftszins dricken sich - wie b'El!j‘
mil der Invastiion verbundeanean Enannan @4
Die Frage nach dem Immnblli&nm
eingesetrte Kapital sein,
entsprechendean Ertrag zu erfis
‘A \\: \\\\'}'
Der nichi der Nl:ﬂ'ung uméﬁii;g
wird dabei getrens rai
erpebende  Ertrag
nutzungsdauar m#ﬂpllalulm\ RMD.
sich der Renb@ﬁuamﬁnfam-w ﬁ.rmmm W

NS \

Ll

DEI'GuY

mx .;;;.e@ |

Um\i\*@ Mﬂhm%r Triskite :lerl

ende 5@@3&5 Grund und Bodens
sich aus dem Gebiude

- die - wirtschafiliche  Rest-
134151 JZinssatz errechnet

msﬁcl‘mgi varﬁﬂmﬂldﬂd&! L-st fur Einfamilien-
el filir %\s Markisegment 3-4

Q\H + I:l X N
N
\
\Rel P 0576 &= 1,475218
\?k b= 0,005123
— } o= 0,254326
N\
y J‘f?;:\% ’\\\ r L@%ﬁﬁd‘laﬂﬂhmu ergibt sich vorléufig mit 1,84 %,
*\Q}\ ) \ (¢ ,~ AN,
,. ”I,.;;fj_\__\%“ ;‘Q\?‘\\‘ Nmﬂ}ﬂ tachterausschuss ist der L-Zins fiir eine Doppelhaushalfte
\:\\\\s‘ PR % zu erhdhen, bel vermieteten Emfamillenhdusern um
A ol weitere 24%.
NN
&K N Q\l‘{‘tg;‘”}"\) Fir die Bewertung:
Wt A
S QY AN \
e \\\u 2 L-Zins voraufig 1.84 %
Zuschlag DHH 23% Faktor 1,23
Abschiag fur den Status vermietet” 24% Faktor 1,24
SWF angewendet 281 %
Eine weitere Marktanpassung ist picht vorzunahmen.
Sachvarsidndigeniuns
&I Dipi -ing. {FH} Archilskt
Michasl Fiaifer Saila 29 yon 33



K 1325 Verkehimwert Doppelhaushaife BT26d Grinstad - Sausanhaim Lindarmseg 17

A

e

11. Eingangsgrofen
Fir boide Verfahren

Besondere objekizpezifische Grundsiucksmersmale (DoG) ImmoWert & & (3}

boG .. wie beispiglsweise eine wirtschaftiche Uberallerung,
Bauschéden und -méngel, aber auch ain ﬂbargurctﬁuhniluinhur
Erhaltungszustand konnan, soweit michl anderweilig im Verfahren
berlicksichiigl, durch marktibliche Zu- udufi\\ Hidge berick-
sichtigt werden. o (G20

RS
Fiir Schaden, hier vernachiissigle Instandhiafiung Fenslerarnistriche:
( 79 S

AP S
Als MaBstab fir die Weﬂminde@'\%ﬁ ich\g;s\q?ﬁt geschatzien
Kasten — Im Sinn eines Euﬁualﬁ's\:\‘{&f;{ w (Y

Ny @ =

\¢

(berhalungsanstriche Fengler ﬂhuﬂ'{\?\ » ~\ (

ghis N
10 Fenster .. M. 200 aﬁﬂ#\ X 2
Haustlralemen \:\d"—'{\\t J r ¢

) i\;?\‘*\\ ‘v(; & ~—
_) N NN
Modgeriierungn (rlteriniiaffe) |
- O SN
@i\nm i erfoigten N isierungen des Innenausbaus und
%{EEEWMJ\ SrEn beérdurchschnitilicher Erhaltungszustand,
“) tige: verbesserter Markigangigkeit, schitze ich die positive
\ auswitkung (< soweit micht in der Restnutzungsdauer
WD bariicksichtigt x\@: Hoha von rund 10.000 € (rund 3% des
, Sac] s)ab.
e Na R A\ P)
AN & RisikB atis eventuell bestehenden Mieteranspriichen fiir auf eigene
o O AN D) (Kosten vorgenommene Modernisierungen:
< Z o, 2

\k\\\ 2N Das Risiko einer Forderung seitens des Mieters nach finanziellem
o (BN ,‘ \\‘ Ausgleich - alternativ Entnabme der Moderisierungselemente und
NN\ \'\ ) Wiederherstellung des urspringlichen Zustands - bewerte ich mit
N ERAR einer Minderung in Hohe von 10.000 € und somit . gleichwertig” zu
. \~ der Werterhdhung aus erfolgten migterseitigen Modermisierungan.

Viarted aus mieterinitiativ arfolgten Malnahmen +10.000 €
Rizsiko aus mieterinitiatn edolgten Malnahmen - 10.000 €
Imstandhallungsstau Fenster, Haustir - 3000 E

Als boG wertrelevant zu bericksichtigen - 3.000 €

Sachersigndsgoennum
Dipl.-Ing, (FH} A&rchitake
kfichaol Plgiffer Seiks 22 von 33



1K 13326 Verkehrswest Doppehaushiléis 67268 Grinstadt - Sausenhaim Lindenweg 17

12, Sachwert
Einfamilienhaus MHK Standard 26 Typ 2,01 mYBGF M3 €
BGF rund 225 m*  NHK absolut  167.175€
Baupreisindex zum Stichiag 01.10.2024 2010=100 1,935
MNHE nach Kofrekiur Herslellungskosten vor Alterswertminderung 323,484 £
Allersweriminderung  linear 42.50% o davas1eE
Gebaudehersteflungswert  Zeitwert Q\\\l\\ 186.003 €
Besandere Bauteile Balkon, Auten-Ksliertreppe pauschal m“ﬂ . A0 €
Besandere Ausstattung  Keine 22\ F \\;\\\ o€
Gursi — X o &N D€
Gebaudeherstellungswert gesamt (O3N QQUP 190,003 €
Aussenaniagen von Gebéiudeherstellungswert q&eaw 5p% | B.500€
Herstallungskosten gesamt \\\ o {;\x 65% 199,503 €
22gl. Bodenwert AN -\\;lv‘ 5% 106134 €
Sachwert des bebauten Grundstucks vor Mammrﬁm \\ 1 o, 100% 305637 €
Sachwertfakior y 2, 1,0E0
Sachwer vor Bericksichtigung MMWW‘Q{E} Bﬂﬁk (€ ;‘ (O3 314.806 €
ImmoWertV § 8 (3) N7 -3.000 €
Sachwart ™ 311.806 €
13. Ertragswert
Ronerrag NN 10.50 €/m®  12.480 € Jahr
Bewinschaftungékaster 1,967 €lJahr
Reinedrag &Q‘ 10.513 @Jahr
EWEH : -2.982 €/Jahr
mth;\rl mh&x\ K
mmgaw&ar baulichen Anlags 7.531 €lJahr
SN
n\bﬁ Ertragswerts des baulichen Anlage Y= 2564 193,085 €
Resinulrungsdseuer 45 Jdahre
w\ Liegenschaftszins 281%
zzgl. Bodenweraniall 106,134 £
Ertragswerl vor Berlicksichtigung ImmoWenV § 8 {3) BOG 299.220 €
Bericksichtigung BOG ImmaWerlV §8(3) -3.000 €
Ertragswert 296.229 €
EMHMHM
‘&1:[ Dipl.-Ing. (FH) Architekt
Michal Plaifiar Seile 23 van 33



1 K 1325 Vernehresen Doppelheushalie 6265 Grinsiadt - Sausenhewm Lindemseg 17

14, Verkehrawert

Der Erfragswert in Hohe von 206.220 € besidtigt den mit 311.B08 € ermitteltan Sachwerl in
uUblicher Toleranz.

Der Sachwerl st zuver&ssig zur Ableifung des Verkehraswerts geeignel, Entsprechend der
Handlungsweise des Marktes wird der Verkehrewert gerundet ausgewiesean.

N
AN
Anmerkung: Belastungen Abtlg, 2 des Grundbuchs entwickeln keine qu&}'
h',n‘}‘v

)

&

Der Verkehrswert (Marktwert) betragt

Bad Ddrkheim, 12.05.2026

A\
Andage 1 i ﬂeu&-ula@@ﬁmi- W immolWerty, Antage 4

L,
| LY

A4

v srie Chuelle: open streat map, LvVermGas

Sacivesrstindigenbiirn
Dipl.-lng. (FH) Aschibekt
Micheel Pleiffer Seile 24 von 33



1K 1325 Vemehrswerd Doppethaishiing

B7269 Gerunstadl - Sausanhesm Lindemseg 17

Anlage 1

Zahlenangabe in €/m? BGF

L 201 NHK

Abschatzung des Gebdudasiandards nach ImmoWertV, Anlage 4

—
%3

Bautell/Standardstufe

4 5

2
o

NHK Standardstufe

X

@;;\\! ' "‘1" ¢
945 1180 = £

— = &

Auissenwiinds

Dach

Fenster u, Aultantiiven
Imnamweinds u. - linen
Deckenkornstr, u. Trapgan
Fulibaden
Sanitdreinfchtungen
Haizung

sonst. techn. Ausstatiung

gRRgeyees

NHK anteilig und gesamt

)

) @ v
q o \ ML)
LV L}i\\;f:;‘-"

Sechverstandigenbiro
Dipa.-Ing. {FH) Architekt
Michaal Pledffar

s

Saie 24 von 33



1K 1325 Verkehrawen Doppefmsushalie G738 Grinsiad - Sausanhem Lindamseg 17

Emzcheidungsmalrix zur Festlegung des Gebaudestandards.,

Auszug aus ImmoWerl Anlage 4.

Zum Versténdnis ist die Einsicht in die volistandige Matrix empfohlen.
S
i I e
Bauteil Standard | Gewicht Beschreibung »'\\ :
SN ;
AuBenwinde 2 23% zu 100% | enzweischaliges Mausrwesk. Verputet pm\iingmﬁuq :

1995} PRy D))
£ p; “‘ JI._ <~

Dach 2 15% 2 S0%

Fansber und ] 1% 2 DO
Aulantiren
2 1% zu 0%,
Ennenwands, 3 11% zu 100%
Innentinen
Digck enkonstrukl. 3 1% 2u 10%
und Trappsn
Fuilndden
Sanilr-
ainfichburgsen
Hefzung N7,
o~ AN
,-ﬂk\ -0 Pussitscher Kaminanachiuss
p oAl [
AR
Eﬂﬂlﬁ‘\}\* (2 N NV
WH b, 2 \géj: B% zu 100% | seiigemalie Anzahl an Stechdosen und Lichisuslassen, Zanlemmcheank {ab ca. 18E5)
Q}&? mil Usiterverieslung und Kippsicharungen
gﬂwlnh’m 2.6
Sachversidndigenbio
Gl -bng. (FH} Anchibek

Michael Pleifier Seste 26 von 33



1 K 1425 Yerkehrsward DoppelhaushéElfe

Anlage 2 Wohnfidchenberechnung

67264 G Grunatadi - Seusanhesm Lindormyg 17

......

aus Bauakte Terrassen und Balkonantell auf 25% fir die Wernermittiung gedndert (Ansatz nach derzeit

guitiger WaFiV)

1. . WOHNRAUME LG

Wahifen

I Essen

4,50 x 2,38° - L‘-"L;.H

0.68 x 0,39
- SE e 5 0,97

[I.  RUCHE EG »
4,00 x 2,63° x 0,97\

6,05 x 3,90 + 2,91 x 0,24 - 0,53 x 0,72 x 0,07 (7))

SO AN
NS
(> XY
, &
N
N « 10,93 m"
‘m I ,\,\\»\\ o 34 -g'l Tl
--.im{q\ij‘u.-l-u;l“;:
\\\ )
= 10,22 o'
~Summe 11 = 10,22 o

SN oESESENNAETESEZEOERIEEECD

Dielen ﬂ
2,88° ;)‘I 26+, z{uu I 1817
I ,Jg q x 0 BE\M 97 ., O = 9,06 8"
l‘ﬁ\ﬂﬁ A l:\\ql\ R\
2SLNT26 x\t\?s ¥ 087 ) = 2,050
a Iefrissi
= 2.30% 4,14 = 518w
N 8 %)
% \ - . \ \\-\—‘7 y
‘\‘ \-f{u‘u::: N LHTERE = £
“ “a Korrigien: Terrasse auf 2,59 m? E..“.:‘Ei.;........Efg..:.
| WohnF EG korrigiert 58,93 m? Gesamtsurme EG = $1,52 m
e
|
Sachverstandigentirne
%I Dipi.-Ing. (FH} Architeit
Michael Fleifler Saita 27 von 33



1K 1325 Verkehrewert Dappelhaushdiie 728 Grunstac - Sausanheim Lingermweg 17

Wohnfidchenberechnung

aus Bauakte Terrassen und Balkonanteil auf 25% r die Wertarmittiung geandert [Ansalz nach derzeit
glltiger WoFIV)

- . e —— e —— — =l T e
V. SCHLAFREUME DG .
| RN
- N
| (N
M + 3.55 i 2'425 r\‘;'\\" LN
: ANS D |
+ 1625 w015 - 2,57% % 1,26 9
- 0,75 x 0,65 x 0,97 %) S T3,65 o I
N \\
kind A \1\\\\-»
o 1 \-ﬁ
HEZJ + 3,94 x 2,287 x 0,97 (> BT = ued
di= RN N
I Gast (¢ TN A
2,21° x 1,00 5 N O
s =P 2,42° » ﬁz )y N & - sase
\\Q\\ " \\ “?‘:EI::I"[{‘ \}-— = ——?E=E:.::
A\ P> R l
N L 2
e “\\\\ & AT =,
. NEBENRAUME DG PR\ AN .
Bad ) AN KW
5 Q) N\ RN
Lz anle ‘1;@3?11 91§ VD
5 N
+ 1,687 0 g,qz u o, 5{ (W = 4,47 m
& \\\ SN
F]ur 3 \\\‘*\‘* hk't;r" Oi::.f _ )
3&3‘5‘\1 1)26 x 997, N - 3,% o
() RPN (75
; G RN ;,
*h&r}:a?&*aﬁum = 2,43 o'
. lsumguerr Eﬁlﬁbﬂ auf < 1ﬂﬂml Summe V = 10,86 0
) ) EEEEEEESEE RS R R EEEEREEES AR
w FUG bm iert m.qn me
, ik m" ik Gesamtsumme DG = 41,60 o
I PEN FRESFET AT ETFESE st o - FF o+ 2 F -3
Gesamisueme EG + D6 = 103,13 n"
gﬂr:}a mv FETsETEET t--ttt::ltﬂ EEEEESFTFREETEE
= = q

Sachverstindiganblng
Dupl.-Ing, (FH} Architekl
Michar! Pfiiffor Saita 28 von 33
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1K 1325 Verkehmswen

Lage (berregional, Liegenschafiskartie Quelle; spen strest map, LVemGes

Anlage 3

Dipl.-ing, {FH} Archilekt
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1K 1328 Verkehrewe

Doppehasshilfis  ET264 Grinsted - Sausenhmm Lindersag 17

Anlage 4

t | E“hh g

Grundrisse, Schnill (chne Gewshr Fir die Uberainstimmung mil dem Bavwark in allon Enzeihaitan}

=
T
gt s okobay
LLE s by iy
|
&
I
KELLES § I :
i -
FEB 738
-s-iFE-Iiu.'
P #12 :
b i E
.
P 4
. :‘;;H "
s o FLLA oI Z AL _
:_:a:ur-? ioagml .
—_— FELLERE
" W Hmd 1

_'
*}_‘ N RS A\ SACHAINS TRURTION
— |||’ O N\ ‘ NLC® STATIE
N | A AN 1wl ,«.\::
’ L Saon e &
G N
o I el SN AN LS
RN S | ikl i
W —- iy " SR . 5
= | s ) ELLR y " ! | .
R -!:T o g il | ] N —
[} —
E : — o
-t e ;
KING o AT |
- Clf wus CE] s 4 o X =1/ ™
- o - p | Mt -
| - -
- =] A }ak
L" TTTTIT TTIfe T E i . e 1 ¥ i . -
T 1|E LII—-LH- | * -I-ll-“lil-- FERLEY + . 14 A :_::-" |iam =] = 1.3 e
T e T —= "
Sachwerst@andipenbdm
Dipt-Ing, {FH) Architest
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1 K 13/25 Verkehrswert

Anlage 5 Folodokumentation

Ansichten

Doppelhaushaltte

Sachverstandigenbura
&I Dipt.-lnig. (FH}) Architekt
Michael Pleiffer

67269 Grunstadt - Sausenheim Lindenweg 17
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Ausstattungsbeispiele

Sachverstandigenbiiro
Dipt.-Ing. (FH} Architekt
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Sachverstandigenbiiro
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