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Wesentliche rechtliche Grundlagen

Anmerkung:

Die Angaben zu den Rechtsgrundlagen der vorliegenden Wertermittlung-beziehen sich auf
die am Wertermittlungsstichtag gultige Fassung.

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147).

BauNVO: Verordnung Uber die  bauliche —:Nutzung -der  Grundsticke
(Baunutzungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S.
1802).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998-(BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. ' S. 306).

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung)
vom 25. November 2003 (BGBL. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art. 15 des
Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S. 1858).

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in.der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBI. | S. 24, 2909; 2003 | S. 738).

BNatSchG: Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.
August 2021 (BGBI. | S. 3908).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Normung e. V.,
DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN. 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches
Institut fir Normung e. V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August
2021

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

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. |
S.1114).
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GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020
(BGBI. I S. 1728).

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsétze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der far die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S.-2805).

WertR: Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstlicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10.
Juni 2006) einschlieBlich der Berichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121.S:4798)

WEG: Gesetz (Uber das Wohnungseigentum und das. Dauerwohnrecht

(Wohnungseigentumsgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021
(BGBI. | S. 34).

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346).

Il. BV: Verordnung uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz  (Zweite = Berechnungsverordnung) - -in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI..| S. 2178), zuletzt geandert durch Art. 78
Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S: 2614).
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1.  Allgemeine Angaben

Objektart:

Objektadresse:

Auftraggeber:

Datum der Beauftragung:

Eigentimer It. Grundbuch:

Grund der Bewertung:

Grundstiicksdaten:

Katasterangaben:

Arbeitsunterlagen:

Bauplatz

BalatonlellestraBe 41
66877 Ramstein-Miesenbach

Amtsgericht Landstuhl
Kaiserstral3e 55
66849 Landstuhl

Az.: 1 K16/25

01.07.2025

geb.

Frida

geb. 01.10.1991

zu je /2

Verkehrswertermittlung im Rahmen
Zwangsversteigerungsverfahrens.
Grundbuch: Miesenbach
Gemarkung: Miesenbach

Blatt: 2305

BV-Nr. 1

Flurstick: 100/42

Nutzung: Gebaude- und Freiflache
Flache: 893,00 m?

Gemarkung: Miesenbach

Flurstick: 100/42

Nutzung: Gebaude- und Freiflache
Flache: 893,00 m?

eines

Flr diese Gutachtenerstellung lagen folgende aktuellen

bzw. stichtagsbezogenen Unterlagen vor:

Grundbuchauszug (Auftraggeber).

Auskunft aus dem Altlastenkataster (Struktur- und

Genehmigungsdirektion Sud).
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Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Allgemein:

Auskunft zu Baulasten (Kreisverwaltung Kaiserslautern).

Auskunft zur Bauleitplanung (Verbandsgemeinde-
verwaltung).

Auskunft zur ErschlieBungssituation (Verbandsgemeinde-
verwaltung).

Am 10.07.2025. Die Eigentimer- wurden Uber den
Ortstermin informiert, waren jedoch nicht anwesend. Es
erfolgte eine Aussenbesichtigung.

10.07.2025.
10.07.2025.

Die Bewertung -erfolgte nach . Inaugenscheinnahme,
bauteilzerstérende  Untersuchungen  wurden  nicht
durchgeflhrt.

Das Gutachten wurde ohne Hinzuziehung von Hilfskraften
erstellt.

AuftragsgemaB wurden - Belastungen in Abt. |l des
Grundbuchs bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht
berlcksichtigt.

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-
rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)mindlich eingeholt.

Zubeho6r im-Sinne der §§ 97, 98 BGB wurde nicht
festgestellt.
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2. Beschreibung und Beurteilung der Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:
Verbandsgemeinde:
Gemeindetyp:

Uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

Landeshauptstadt:
BundesstraBen:

Autobahnzufahrt:

Bahnhof:
OPNV:

Flughafen:

Bevolkerungsentwicklung:

Arbeitslosenquote:
Auslanderquote:
Kaufkraft-Index:

Makrolageeinschéatzung:

Rheinland-Pfalz

Landkreis Kaiserslautern

Ramstein-Miesenbach (ca. 8.000 Einwohner)
Ramstein-Miesenbach

Verstadterte Rdume - verdichtete Kreise, Ober-/

Mittelzentren

Nachstgelegene gréBere Stadte:
Kaiserslautern:(ca. 21 km entfernt);
Saarbriicken (ca. 61 km entfernt),
Ludwigshafen (ca. 82 km entfernt)

Nachstes Stadtzentrum:
Landstuhl (ca. 9 km entfernt)

Mainz (ca. 98 km entfernt)
B270 (ca..11 km entfernt)

A62 Anschlussstelle Hitschenhausen
(ca. 7 km entfernt)

Miesenbach (ca. 2,0 km entfernt)
Bushaltestelle Denkmal (ca. 0,5 km entfernt)
Saarbriicken (ca. 52 km entfernt)

Leicht ansteigend.

6,3 %

14,3 %

84

Gut.
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Mikrolage:

Innerdrtliche Lage:

Ortsteil:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stral3e und
im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Mikrolageeinschatzung:

Das Objekt befindet sich im Norden von Ramstein-
Miesenbach, im nérdlichen Bereich des Ortsteils
Miesenbach in einem Neubaugebiet.

Kindergarten, Schulen sowie Geschafte fur den
taglichen Bedarf befinden sich am Ort.

Gute Wohnlage.

Miesenbach.

Wohnbauliche Nutzung; offene, ein- bis
zweigeschossige Bauweise, tlw::Doppelhausbauweise.

Wurden zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht
festgestellt.

Sehr gut.

3. Beschreibung und Beurteilung des Grund und Bodens

Gestalt:

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein Eckgrundstiick mit einem nahezu rechteckigen

Grundriss (siehe Lageplan).

Die Grundsticksbreite betragt an.der Strassenseite ca. 11 m. Die mittlere Tiefe betragt ca.

42 m.

GroBe:

Das Grundsttick besitzt eine GréBe von insgesamt 893,00 m2.

Topographie:

Die Topographie des Grundstticks ist stark nach Nordwesten und Nordosten hin abfallend.

Augenscheinlich festgestellte Bodenbeschaffenheit:

Einzelne Bereiche wurden augenscheinlich mit Erde aufgeflllt. Es sind keine
Bodenuntersuchungen durchgefiihrt worden. Die Tragféhigkeit des Untergrunds ist
augenscheinlich gegeben, kann jedoch nur Uber geotechnische Untersuchungen als
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gesichert nachgewiesen werden. Lt. Auskunft der SGD Sid ist das Grundstiick im
Bodeninformationssystem  Fachmodul = Bodenschutzkataster (BoKat) nicht als
bodenschutzrechtlich relevante Flache erfasst. Es wird Altlastenfreiheit unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
auftragsgeman nicht angestellt.

Einbindung in die Nachbarschaft:

Das Grundstiick ist unbebaut.

Entwicklungszustand:

Baureifes Land gem. § 3 (4) ImmoWertV.

Hochwassergefahrdung:

Das Grundstick stellt gemaB Hochwassergefahrenkarte des. Landesamtes flir Umwelt
Rheinland-Pfalz (LfU) keine Uberflutungsflache dar-

4. Infrastruktur

Ortliche VerkehrserschlieBung:

Das Objekt ist -Uiber die-mit Feinasphalt ausgebaute BalatonlellestraBe erschlossen. Es
handelt sich.um eine ruhige Wohnstral3e (Sackgasse). Das Grundstiick ist sidwestlich tiber
einen mit Betonplatten belegten FuBweg zugéanglich.

Vorhandene und gesicherte ErschlieBung:

Offentliche - Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der StraBe vorhanden. Inwiefern
Anschlussleitungen auf dem Grundstlick vorhanden sind konnte nicht Uberprift werden.

Das Bewertungsgrundstiick ist laut Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung bezlglich
der Beitrage und Abgaben flr ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitrags-
und abgabenfrei. Es werden wiederkehrende Beitrage fiir den Ausbau 6ffentlicher
Verkehrsanlagen erhoben.
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5. Rechte und Belastungen

Grundbuch:

Das Grundbuch vom 01.07.2025 wurde eingesehen. Folgende Eintragungen sind in Abt. |
vorhanden:

- Lfd. Nr. 1 zu BV-Nr. 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Landstuhl — Vollstreckungsgericht -, 1 K 16/25); eingetragen am 21.05.2025.

Auftragsgemaf wurden Belastungen in Abt. Il bei der Wertermittlung:nicht bertcksichtigt.

Anmerkung:

Schuldverhéltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer VerauBerung geléscht oder-durch -Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen werden.

Baubehordliche Beschriankungen und Bauauflagen

Baubehdérdliche Beschrankungen oder Bauauflagen bestehen m. E. nicht.

Sonstige Bestimmungen:

Die Einhaltung der Bestimmungen und Auflagen bzgl. des Brandschutzes sowie die
Kampfmittelfreiheit “wurden nicht berprift 'und bei der nachfolgenden Bewertung
vorausgesetzt.

Baulastenverzeichnis:

Lt. Auskunft der Kreisverwaltung bestehen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis das
Grundstlick betreffend.

Denkmalschuiz:

Wurde - aufgrund der derzeitigen Nutzung nicht 0Oberprift. Es wird dahingehend
Lastenfreiheit unterstellt.

Nicht eingetragene Rechte und Belastungen:
Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende) Rechte, besondere Wohnungs-

und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) konnten nicht ermittelt werden.
Weitere Nachforschungen wurden diesbezlglich nicht angestellt.

Seite 11 von 28



Gutachten Nr. 2025/93 12.09.2025

Bodenordnungsverfahren:

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne
weitere  Prifung davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Bauleitplanung:

Darstellungen im Fldchennutzungsplan:

Das Grundstick ist It. Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung im Flachennutzungsplan
als ,Wohnbauflache in Planung“ verzeichnet.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am kleinen Waldchen® mit
folgenden Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Traufhdhe: 5,5 m Talseitig

GRZ: 04

GFZ: 0,6

Bauweise: Einzel- und Doppelhauser zulassig
Dachneigung: 30-45°

6. Wirtschaftliche Gegebenheiten

6.1 Artund Umfang der Nutzung / Vermietungssituation

Bei dem Grundstlick handelt es sich um eine unbebaute Flache, die mit Gestripp, Unkraut
und Buschwerk bewachsen ist. Auf dem Gelande sind Baumaterialen abgelagert.
Augenscheinlich wurden einzelne Bereiche des Grundstiicks mit Erde aufgefllt.

An den nordwestlichen und norddéstlichen Grundstiicksgrenzen wurden Einfriedungen aus
betonverflllten Betonschalsteinen bzw. Beton errichtet.
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7. Wertermittlung

7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

7.1.1 Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes
Definition des Verkehrswertes nach § 194 Bau GB:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewOhnlichen Geschéaftsverkehr nach . den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).

7.1.2 Grundsatze zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist' es, einen moglichst markikonformen Wert des
Grundsticks (d. h. den wahrscheinlichsten-Kaufpreis-im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes). gemaB § 194 BauGB sind gemal § 6
Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren  (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das
Ertragswertverfahren(§§ 27 bis 34.ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39
ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjektes unter: Berlcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verflgung stehenden Daten, zu wéhlen. Die
Verfahren und ihre haufigsten Anwendungsfalle werden nachfolgend kurz beschrieben:

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), in dessen Rahmen der
Bewertungsgegenstand mit vergleichbaren Objekten analysiert wird, ist das Regelverfahren
fir -die Bodenwertermittlung und fur die Wertermittlung von zur Eigennutzung
pradestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der Stufe der Eignung und
der Verflgbarkeit von Vergleichsfallen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut
vergleichbarer Objekte gegeben, lassen sich im Vergleichswertverfahren jedoch schllissige
Aussagen zu nahezu samtlichen Objektarten gewinnen.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstiickes
zuziglich des Zeitwertes der baulichen Anlagen und AuBenanlagen abstellt, wird
Uberwiegend bei der Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten, nicht
vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser etc.) sowie
vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathausern u. a. angewendet.
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Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das auf den wirtschaftlichen Daten,
insbesondere dem Reinertrag des Bewertungsobjektes, beruht, kommt zur Wertermittlung
von zur Vermietung und Renditeerzielung pradestinierten Objekten (Mietwohn- und
Geschaftshauser, Gewerbegrundstiicke, Blrogebadude, Hotels, Sozialimmobilien etc.) in
Betracht.

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren. nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewdéhnlichen-Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls;.insbesondere
der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl des Verfahrens zur
Ermittlung des Verkehrswertes ist hiernach zu begrinden. Der Verkehrswert ist gem. § 6
Abs. 4 ImmoWertV aus dem Verfahrenswert des . oder. der. angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

7.1.3 Auswahl des Bewertungsverfahrens:

Da es sich im vorliegenden Fall um ein unbebautes Grundstick handelt ist der Bodenwert
zu ermitteln.

7.2 Bodenwertermittlung

7.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort,
getrennt vom Wert der Gebaude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck
unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 Satz 1. ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kbnnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen, objekispezifisch angepasst, zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Flrdie anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 40 Abs. 2 ImmoWertVi. V. m. § 196 Abs.
1 Satz: 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner
wesentlichen  Einflussfaktoren  definierter ~ Bodenrichtwert vor. Der vom
Gutachterausschuss verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen)
und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen
Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als
zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale
des Bewertungsobjekits.
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7.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenrichtwert flir baureifes Land betragt in der Lage des Bewertungsgrundstiicks
300,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024 (Richtwertzone 1004).

Das Richtwertgrundstuick ist wie folgt definiert (s. Anlage):

Entwicklungsstufe: baureifes Land
Baugebiet/Bauflache: Allgemeines Wohngebiet
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: frei

Bauweise: offen

Geschosse: I

Flache: 550 m2

Richtwertanpassung:

zu 1 Geb&ude- und Bodenrichtwert::300,00 €/m?
Freiflache

Anpassung:.an abweichende - GrundstiicksgroBe
nach Landesgrundsticksmarktbericht 2025

mafgebliche Grundstiicksflache: 550 m?; Umrechnungskoeffizient: 1,01
tatsachliche Grundstilicksflache::893 m2; Umrechnungskoeffizient: 0,95
angepasster Bodenrichtwert: 282,17 €/m?

= 2,50% = 7,06 €/m? (Anpassung an den Bodenpreisindex zum 01.01.2025
geman Gutachterausschuss) = 275,11 €/m? = rd. 275,00 €/m?

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m?2 €/m2 m2 €/m2 m?2 €/m2 lich* €
1 | GeRaude- und 893| 275,00 Ja 245.575
Freiflache

* Die mit rentierlich ;Nein“ gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen berlicksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt) 245.575 €
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7.3 Besondere objektispezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind geman § 8 Abs. 3 ImmoWertV
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen

2. Baumangeln und Bauschaden

3 baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich - nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen

4. Bodenverunreinigungen

5. Bodenschéatzen

6 grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden,.wenn sie nicht bereits
anderweitig berUcksichtigt worden sind, erst bei der. Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktibliche Zu--oder Abschlage beriicksichtigt. Bei paralleler
Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

7.3.1 Einfriedungen

Auf dem Grundstick —wurden —an der nordwestlichen und der norddstlichen
Grundstiicksgrenze Mauern aus Beton und  betonverfillten Betonschalungssteinen als
Einfriedungen errichtet. Augenscheinlich.sollen die Einfriedungen als Stitzmauern dienen
um das Gelande in diesen Bereichen auffullen zu kénnen.

Gemal Bebauungsplan sind entlang der seitlichen und riickwartigen Grundstlicksgrenzen
Einfriedungen nur bis 1,50 m Héhe erlaubt. Die Materialwahl ist freigestellt.
Stitzmauern-auf der. Grenze und-innerhalb des Bauwiches dirfen maximal 1,50 m hoch
ausgefihrt “werden. Das HohenmaB ist jeweils parallel zum natlirlichen Gelande
einzuhalten.

Sind. “héhere . Gelandeabfangungen vorgesehen, sind diese terrassenférmig Uber
mindestens 1,00 m breite Bermen (horizontal angelegte Flachen, Gelandeversatze)
herzustellen.

Der Ruckversatz wird jeweils von Vorderkante zu Vorderkante Mauer gemessen.

Im vorliegenden Fall Gberschreiten die vorhandenen Einfriedungen bzw. die Stitzmauern
augenscheinlich das geman Bebauungsplan zuldssige Maf3. Eine Baugenehmigung konnte
nicht eingesehen werden. Ein Bauantrag liegt der Verbandsgemeindeverwaltung It. deren
Auskunft nicht vor. Die Standsicherheit der Mauern konnte im Rahmen der Wertermittlung
ebenfalls nicht Gberprift werden. Die Lange der Mauern betragt insgesamt ca. 25 m.

Der Zeitwert der baulichen Anlagen kann m.E. somit mit rd. 12.000,00 € geschatzt werden.
Hierbei wurden die Anlagen lediglich bis zu dem, gemaB Bebauungsplan rechtlich
zulassigen Maf3 bericksichtigt.
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8. Verkehrswert

8.1 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Der Abschnitt ,,7.1.3 Auswahl des Bewertungsverfahrens® dieses Verkehrswertgutachtens
enthdlt die Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des
Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlutert, dass
sowohl das Vergleichswert, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir
vergleichbare Grundstliicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und
deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preis-
vergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermaBen .in-die Nahe des
Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des  Verkehrswerts ist, hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

- vonder Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung;vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und
- von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit: der zur Erreichung einer hohen
Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses-erforderlichen Daten.
Im vorliegenden Fall wurde der Verkehrswert nach dem Bodenrichtwertverfahren ermittelt.
Der Bodenwert wurde dabei jeweils mit 245.575,00 € ermittelt.

Auf dem Gelande befinden" sich Einfriedungen als besonderes objektspezifisches
Grundstlicksmerkmal, deren Zeitwert mit rd. 12.000,00 € geschétzt werden kann.

Der Verkehrswert.des Grundstiicks kann somit wie folgt angenommen werden:

245.575,00 € +12.000,00 € = 257.575,00 € = rd. 258.000,00 €
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8.2 Verkehrswert

Aufgrund der Lage, der GrdBe, des Schnittes, der Bebaubarkeit, der Bebauung, der
Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der derzeitigen
Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Bodenrichtwert schatze ich den
Verkehrswert/Marktwert des Grundstiicks

eingetragen im Grundbuch von Miesenbach, Blatt 2305,
Gemarkung Miesenbach, Flurstiick Nr. 100/42,
Gebaude- und Freiflache,
BalatonlellestraBe 41 in 66877 Ramstein-Miesenbach

zum Wertermittlungsstichtag auf

rund 258.000,00 €

(in Worten: Zweihundertachtundflinfzigtausend Euro)

Anmerkung:

Der ermittelte Verkehrswert stellt den objektiv ermittelten Wert der Immobilie im Kontext des
gewdhnlichen Geschaftsverkehrs dar. Er entspricht dem aktuellen Wert des Objektes und
berlcksichtigt u.a. Alter, die verarbeiteten Baumaterialien, Lage und viele weitere Faktoren.
Der Verkehrswert kann-dabei als,wahrscheinlichster Kaufpreis® angesehen werden, gibt
jedoch keinen Aufschluss Uber den tatsachlich zu erzielenden Verkaufspreis. Der aktuelle
Immobilienmarkt wird stark von weiteren, teils subjektiven Faktoren wie z.B. hoher oder
geringer Nachfrage, Kapitalmarkt, Investitionsdruck etc. beeinflusst. Daher kann ein zu
erzielender Verkaufspreis entsprechend vom Verkehrswert abweichen.

Bodenrichtwerte haben, ebenso wie Gutachten, Uber den Verkehrswert bebauter
Grundstlcke keine bindende Wirkung, so dass aus ihnen keine Rechtsanspriiche abgeleitet
werden kdnnen.

Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und fir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen Genehmigung
gestattet. Haftung fir Vermdgensschaden ist ausgeschlossen.

Die Wertermittlung wurde unparteiisch ohne Rucksicht auf ungewdéhnliche und persénliche
Verhéltnisse nach bestem Wissen und Gewissen vorgenommen.
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit
beigemessen werden kann.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten z.T. urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie darfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer-anderen Nutzung
zugefthrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird-zudem darauf
hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle. Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fur die
Dauer von 6 Monaten.

Fahrenbach, den 12.09.2025

DER SACHVERSTANDIGE FUR IMMOBILIENBEWERTUNG:
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Anlage 1: Liegenschaftskarte
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Anlage 2: Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz

66877 Ramstein-Miesenbach, Balatonlellestr. 41
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Anlage 3: Auszug Bebauungsplan
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Anlage 4: Fotodokumentation
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Nordwesten
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Norden

Sudwesten
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Nordosten
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