mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

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

Cliver schlegel

Dijps-Sacharralanlipar (DLA]

Far dle Beavpming won hahailbaen une cahehaiier Srueelstisken, kieren and Pachtan
Tertifberbey Sacnwerstdndiger for Bnmabllienbcwertung [DI&Zzrt]

(i die Merkbaertermblorg pemal mroierly aler immostivnarien [Li

Plamuer-abekSrake 15
RT3 Meiis sl i a raie

IRl dabs L F I 25 99 L1
il Zeas-tnnnoraey Lids

Az, 29728

Az, Gericht! 1 K 33,2302)
Datum: 3L.05.2025
Ausfertipung dr. 2/ 7

Gutachten

imher denerkehrawert nach & 154 Brugesetzhurh

fir die bebaolen und unbebaulen Grundsticke

Grundbuch van Lindenberg, Riatt 754,

Flurstlick Mem, 28652, 31035318775, 1879, 168G, 187,/5, T3/12, 145,
Haupzstralle 228 in 67473 Lindenbers

Auftraggeber: Amtsgericht Meustadt an der Weinstrafe
Robert-5tole-Strabe 2
7433 Meustacdt an der Weinstralie

Wartermittlungsstichtag: 27.08.2024
Oualit&tsstichtap: FFOR.2024
Verkehrswiert 1/2-Anteil: 352.500,00 £
Einzelwerte: Siehe Seite 37

Die vorhandensn Photovoltaikmodule sind bei der Wertfindung nicht berdcksichtigt

Cias Gutechoen basteht aus 56 Seiten inkl. 16 Seitan Aalsaen



Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) HauptstraBe 228, 67473 Lindenberg

INHALTSVERZEICHNIS
1 ALLGEMEINE ANGABEN... ..ottt ittt ettt e e sie e st e e s s vaee e aessetsea e s sbasaesstaaeeraraeassaensaessensenans 3
1.1, BEWEITUNGSODIEKL c..eiiie ittt et re v s ete s esaa e stb e sabeeneeeseesaaennesreessnesanessenssrens 3
A NV {7 T-4 <=1 o 1T U RO RUU RO 3
1.3. Auftragsinhalt / BEWEITUNESZWECK ....cvcviiveriieriiiiie vttt ittt nreveevs et e ovessresaseresneas 3
1.4. Ortshesichtigung / TEINENMET ...t et eve et rs st ebesreere 3
1.5. Wertermittlungsstichtag / QUalitatsStiChtag .......ccceevivviveiiii e b 3
1.6, HINWEIS 1ottt ettt sr sttt e tee st ee s sabee s sbeserseessreesnseees Soas e e et e e eteeenbeenaes 3
1.7. Grundbuchauszug / Katasterangaben.........cceciiiiiirinni i eriivsessstriss thesreesse st vennssessens 4
1.8. Arbeitsunterlagen / AUSKUNTEE...c...cvieiiiirice ettt ssns S Some e essreesans otas e ivhre 6
1.9. Feststellungen flr das GeriChl .......ccoivciiiieii e sirs e shbere e s rrnstae e b ebesreans 6
2 LAGEBESCHREIBUNG ......citictiiiiitiieiis ittt scteeessieesestassesiasestereeesstssvsnse s iheses braaressnsseson fobaseensnsessonnens 7
2.0, MAKIOIAZE .ovvevevviiiirre sttt ittt st e e e ta s et ns e s rangahbe s babanbesanesbobnssatas s b dernansrensrensens 7
2.2, MIKFOIAEE «o.ereirreirieiiitiesit et stee e st ese e st estaesivee s ae e drnad i e e eseseesnbessssihreesevareesssennserans 8
3 OBJEKTBESCHREIBUNG ....oooctiiiiiiiiiierinrce s siressave s s das desas s eaees b et e svee e e bessarbneassesurensenses 9
3.1, Grundstlicksgestalt Und -groBe.......cviiviiiiiiie e e s o s s s eve e e ervr e e seveetee s 9
3.2. Bodenbheschaffenheit / GrUNAWESSEE ..oovvvvvee il et st v s e s e s ese s s sevbeesaeesaeeens 9
3.3. Rechte Und BelaStUNEEN .oiiiiiiiiiec s bidee it e ve s savainne b eraesvteereesnrsnsesesessesssessaneessesnens 10
3.4. Rechtliche Gegebenneiten . ciciiiviiice i v atn s eree e os i s thne e s e e sesresereseeens 10
3.5. Entwicklungs- und ErschlieBUngSzustand ..o i iiiiimiaiiioneesies raniesieiveessesssreeessseessens 11
3.6. Beschreibung der baulichen AnIagen i i i i e siieiess s e e ereebeeesevveeesaeenens 12
IR CT=Y o F- 1810 [T - 1ol o T o O SO S 0 RPN 21
4 WERTERMITTLUNG . ....utveieiieiiiiiiieeee s sioiiiiiesessensveesiennsnnsesiessssrasssd st bessassonsnnestesssssssserersssessonsreseses 22
4.1, IMMOBIENMATKE.....eiiiere i it s i ion i s ee e ae 30T s et b e e eabeeebessebeesrnssaneeesebsesesneranes 22
4.2, Wertermittlungsverfanren .. .o i et e it eer e eraresve e sve e teesrnes e saabesbessens 23
4.3, Verfahrenswahl Und VorgehenSWeISE (i e i it i ee e st s eeeeeeeesveesnbestesenabbesesveeees 23
4.4, BodenWerterMittlUNg. . i i e i ti e ses s s ibasathe saneesresetersseesseasresssesssessessesasssesasessees 24
4.5, ErtragswertermittiUNG . i it see e seio e e s re e e etee e e e e raeaneesrteessbeenreetaeasnsreesnseesns 28
i YT Tt 4 YT LT 0 1 = SRS 31
4.7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ......c.ccccvivvivieiinicncnnonnenine e 35
4.8, VerfahrensSerZebNiSSe . i i iiiriiiier s e criesessabbebreeseabressesbrsesesbesssabesssessaressssnes 36
4.9, VerkehrsWert/EINZeIWEITE . v v it ettt et e r e st et e st eressabrsereeabees 37
LITERATURVERZEICHNIS / GESETZESTEXTE /- QUELLEN ..vvovivericrenric et ereeresre e eresresseessresvesnes 39
ANLAGEN it i bt e ads e e in T b e e e e s snbane e saebsraesabaetb b e s e ee e s reasesaasbbebeesassssbeseessnsensntereseenns 40
ANIAEE 11 MK OIAEE 1\ ue ety eevvriiit st i e et siaestesb e s tee s erear e srseebe et e s b teesaeasbeesbaebsestessbseraesenessaeasessees 40
Anlage 2:-Auszug aus derBodenrichtWertkarte. ... e 41
Anlage 3: Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung der Flurstlicke........cccovvie v viivecen e 42
Anlage 4: Grundrisse, SChnitt - WOhNNaUS......c...cco it sae e stae s 43
Anlfage 5: Grundriss, Schnitt, Ansicht - Garage NOTU....c.c.ccviveeevirieiiriiie e sre e sireeerre e 47
Anlage6: Grundriss, Schnitt, Ansicht - Garage SUd.......cccvveiiieiiie i e e 48
ANTAEE 72 FOTOS 1o vvveeiirieerieeiieseestte e st re s e saresree st eesresetesreeasesbersbaesteesb s s e easesabesssassassssestestsanbessnsessbnanten 49

Seite 2



Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) Hauptstrale 228, 67473 Lindenberg

1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1, Bewertungsobjekt

Das Bewertungsobjekt besteht aus mehreren mit einem gemischt genutzten Geb&dude bebauten Grund-
stlicke und unbebauten Grundstiicken in 67473 Lindenberg, Hauptstralle 228.

1.2, Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Neustadt an der Weinstrale, Robert-Stolz-Stralle 20, 67433 Neustadt
an der WeinstraRe.

1.3. Auftragsinhalt / Bewertungszweck

Beauftragt ist die Verkehrswertermittiung i.S.v. § 194 BauGB des o.a. Bewertungsohjektes zu Zwecken
der Festsetzung des Verkehrswertes nach § 74 a Abs. 5 ZVG mit. Schreiben vom 17.05.2024.

Allgemein ist der Verkehrswert des Objekts so zu bestimmen,-als.ob auf ihm-keine Belastungen ruhen
(Verkehrswert im unbelasteten Zustand). Ist eine Belastung vorhanden;. so. wird der Einfluss auf den
Verkehrswert getrennt ermittelt und ausgewiesen. Falls mehrere Grundstiicke vorhanden sind, muss
jedes Grundstiick einzeln bewertet werden. Ein Grundstiick in diesem Sinn ist jedes unter einer laufen-
den Nummer im Bestandsverzeichnis aufgefihrte -Grundstick. Auch wenn. mehrere selbststindige
Grundstuicke mit demselben oder mehreren Gebauden bebaut sind, miissen sie geméaB § 63 ZVG einzeln
bewertet werden. Siehe hierzu die Aufteilung in.Kap. 4.9.

Das Gutachten soll 2-fach angefertigt und zusatzlich auch-im pdf-Format zur Verfligung gestellt werden.
Das Gutachten besteht aus 55 Seiten inkl."16 Seiten Anlagen.

1.4. Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Der Termin zur Ortshesichtigung wurde nach Abstimmung mit-den Beteiligten am 27.08.2024 durchge-
fiihrt.

Zum Ortstermin erschienen die-Antragstellerin XXX mit:Mann und mit Prozessbevollméchtigtem Rechts-
anwalt XXX und XXX in-\Vertretung fur die Antragsgegnerin XXX zu dem Ortstermin.

Bei der Begehung des ‘Grundstiicks und der baulichen Anlage nahmen RA XXX und XXX teil, die Antrags-

gegnerin war zeitweise zugegen.
Es bestand Zugang zum Bewertungsobjekt. Alle Bereiche waren zugdnglich und konnten in Augenschein

genommen werden.

1.5. Wertermittlungsstichtag / Qualitdtsstichtag

Der Verkehrswert wird stichtagshezogen ermittelt.

Der Wertermittlungsstichtag ist entsprechend § 2 Absatz 4 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhiltnisse maRgeblich ist.
Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung, der 27.08.2024.

Der Qualitatsstichtag ist nach § 2 Absatz 5 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt auf den sich der fir die Wert-
ermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitdtsstichtag entspricht im vorliegenden
Fall dem Wertermittlungsstichtag.

1.6. Hinweis
Fiir die Wertermittlung wird ein gerdumter Zustand angenommen.
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstdandiger (DIA)

HauptstraRe 228, 67473 Lindenberg

1.7. Grundbuchauszug / Katasterangaben

Es liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vor.

Das Ausfertigungsdatum und das Datum der letzten Anderung sind auf dem Auszug abgeschnitten und

nicht lesbar. Es wird unterstellt, dass der Ausdruck mit Erteilung des Auftragsschreibens aktuell war.

Amtsgericht
Grundbuch
Grundbuchblatt

Bestandsverzeichnis:
{(Grundstiicke)

Neustadt an der Weinstrale

Lindenberg
758
Ifd. Nr. 2

Gemarkung:
Flurstiick Nr.:

Wirtschaftsart und Lage:

Grofe:

Ifd. Nr. 3
Gemarkung:
Flurstiick Nr.:

Wirtschaftsart undLage:

GréRe:

Ifd. Nr. 5
Gemarkung:
Flurstiick Nr.:

Wirtschaftsart und Lage:

GroRe:

Ifd. Nr. 6
Gemarkung;:
Flurstiick Nr.:

Wirtschaftsart und Lage:

GroBe:

Ifd. Nr. 7
Gemarkung:
Flurstlick Nr.:

Wirtschaftsart und Lage:

GrofRe:

Ifd.\Nr. 8
Gemarkung:
Flurstlick Nr.:

Wirtschaftsart und Lage:

GroRe:

Ifd. Nr. 10
Gemarkung:
Flurstiick Nr.:

Wirtschaftsart und Lage:

GréRe:

Ifd. Nr. 11
Gemarkung:
Flurstiick Nr.:

Wirtschaftsart und Lage:

GroRe:

Lindenberg

186/2

Gebdude-und Freifliche; HauptstralRe 228,
273 m?

Gimmeldingen

3133/3

Waldflache, Mauerweg
415 m?

Lindenberg

187/3

Waldfldche, Mauerweg
361.m?

Lindenberg

187/4

Waldflache, Mauerweg,
349 m?

Lindenberg

186

Waldflache, Mauerweg,
504 m?

Lindenberg

187/5

Gebédude- und Freifldche, Hauptstrale 228,
406 m?

Lindenberg

73/32

Gebédude- und Freiflache, Hauptstralle 228,
3m?

Lindenberg

188

Gebiude- und Freiflache, Waldflache,
Hauptstralle 228,

539 m?
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstédndiger (DIA)

HauptstralRe 228, 67473 Lindenberg

Die Katasterangaben im Grundbuchauszug stimmen mit den Angaben im vorliegenden Flurstiicks- und
Eigentimernachweis {iberein.
Zur tatsachlichen Nutzung der o.a. Flurstiicke wird die folgende Info gegeben:

FISt.
FISt.
FISt.
FISt.
FISt.
Fist.
Fist.
Fist.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

186/2
3133/3
187/3
187/4
186
187/5
73/32
188

Abteilung [:
(Eigentiimer)

Abteilung Il
(Lasten und Beschrinkungen) NieBbrauch

Mischnutzung mit Wohnen

Nadelholz

Laub- und Nadelholz

Laub- und Nadelholz

Laub- und Nadelholz

Mischnutzung mit Wohnen

Mischnutzung mit Wohnen

Nadelholz (360 m?), Mischnutzung mit Wohnen {179 m?)

3.1 XXX zu ¥%-Anteil

3.2 XXX

3.3 XXX

Zu 3.2, 3.3: - in Erbengemeinschaft-zu %-Anteil

Ifd. Nr. 1:

07.04.1914, 67473 Lindenberg: 16schbar bei Todesnachweis; gemal

Bewilligung vom 20.12.1994 (UR Nr.F 3259 - Neu-
stadt/Wstr.), im Gieichrang mit-Abteilung I Nr. 2 eingetragen am
09.05.1995.

Ifd. Nr.2:

Zu Lastenjedes Anteils und zugunsten des jeweiligen Miteigentii-
mers:

4a)-Benutzungsregelung nach § 1010 BGB - befristet -

4b) Ausschluf-der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010 BGB-

befristet -; gemaR Bewilligung vom 20.12.1994 (URNTr. F 3259 des
Neustadt/Wstr.) im Gleichrang mit Abt. II Nr. 1

eingetragen am-09.05.1995.

Ifd. Nr. 3:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaftist angeordnet (Amtsgericht Neustadt — Vollstreckungsgericht-
, 1K:32/23 (2)); eingetragen am 28.12.2023.

Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass zwischenzeitlich keine
wertrelevanten Beeintrachtigungen und Belastungen vorgenommen

wurden.
Abteilung Il Schuldverhiltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet
(Grundpfandrechte) sein konnen, finden in der vorliegenden Wertermittlung keine Be-

riicksichtigung.

Solche Eintragungen sind i.A. nicht wertbeeinflussend. Es wird davon
ausgegangen, dass diese Eintragungen durch eine entsprechende
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. gegebenenfalls beim
Verkauf geloscht werden.
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) HauptstraRe 228, 67473 Lindenberg

1.8. Arbeitsunterlagen / Auskiinfte

Vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt:
— Grundbuchauszug, Blatt 758, Datum des Ausdrucks unbekannt

Von den Verfahrensbeteiligten zur Verfiigung gestellt:
—~  Flachenzusammenstellung
— Mietvertrag Biro

Folgende Unterlagen und Auskiinfte wurden beschafft:
— Bodenrichtwert 2024, Premiumdienst, abgerufen liber das GeoPortal:-Rheinland-Pfalz
— Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 10.07.2024, Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz
—  Flurstiicks- und Eigentiimernachweis vom 10.07.2024, Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz
— Unterlagen aus der Bauakte der Kreisverwaltung Bad Diirkheim;:Eingang.am 22.07.2024
—  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Kreisverwaltung-Bad Diirkheimvom 02.12.2024
— Auskunft aus dem Bodenkataster vom 13.12.2024, SGD Siid
— Auskunft von Fldchennutzungsplan und Bebauungsplan-vom 09.12.2024
—  Abruf der Denkmalliste des Landkreises Bad Diirkheim, abgerufen ttber www.gdke-rlp.de
— Auskunft zum Abgabenzustand, Verbandsgemeinde Lambrecht, vom 03.12.2024
— Recherche von Marktberichten, Marktdaten, Kaufpreisen.und Mieten
— Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung vom 27.08.2024
— Fotodokumentation

1.9. Feststellungen fiir das Gericht
a) Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht:
Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nachvorliegenden Erkenntnissen nicht (vgl. Kap.
3.4.5).

b) Name des Verwalters-und Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum:
Das Objekt ist nicht-nach WEG aufgeteilt.

c) Welche Mieter.oder Pachter vorhanden sind:
Die Biroeinheit im OG ist an XXX vermietet.

d) Ob eine-Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht:
Hierzuliegen keine Informationen vor.

e) Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist:
Siehe Punkt c).

f). Ob Maschinen- oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht geschdtzt wurden:
Nach-Angabe keine.

g} -0b.ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt:
Ein Energieausweis wurde bislang fiir das Bewertungsobjekt nicht erstellt bzw. wurde mir nicht
zur Verfligung gestellt.
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Uit Szhlege | Dipl-Sacheesstdndiger J008) dauptstrade 203, 01 indenkorg

2 LAGEBESCHREIBEUMG

2.1, hakrolage

D Gemelnde Lindenberg {Pfalz) lisgt im Shdosten van Rheinland-Pfalz im Pfélzer Wald im Landkreis
Brd Dirkheim. Yerwaliungstechnisch st die Gomeinde augenérlg zur Yerbandsgemeainde Lambrecht,
neten Lindenbeng singd B weiters Gemeinden Teil der Yerbandsgemeinde.

Rd. 1.143 Einwohner (3land 31.12.2023) Akl Lindenberg, diz Cowchnerzahl hatseit 2002 am 12,4 %
ZUECIOMINEDR,

Dor Antedl der Altessgruppe bS Jahre und dlter betrggtin lindrnberg 21,6 %, in Orksgerneinden gleicher
Griofenklasse liegt der fintail bei 23,5 %

In der Landesplanung Ist die henachbarte Gemeinde Lambrecht {Ptalz) &ls Grundzentrum klassiliziert,

In der kleinan Ortschatz gikd es einiee Handwerksketricbe,

Die Kaufkraftkennziffer je Eimwchnar fiir Bndenherg betrgt 90,8, der Bundesdurchschnltt Hegt bei
100,07

Die Arbeitslosenquote im Landireis Bad Diirdeim =gt mit 4,7 ¥ {Stand: August 2024) 0.8 % unter dem
rheinlandpfElzischen Landesdurchschaltl und 1.8 % unter dem Gundesdurchschnitt,!

Lindenberg ist im Fernstrakennets dber die AGE und B3G wu ereichen, dic Anschiussstelle A 65 Ney-
stadt-Nord istrdo 1005 kmeentfernt, dle @nschlussstelle & 6 Enkenbach-Alsenbam ist rd. 25 km entfernt,
Die Pundesstralen B39 und BT fiihren durch das Meustadber Tal in OsL-West Blchtung wan Speyver nach
Kaiserslaplers, Der Flughalen Frankfurtist auf der Strafe inord, 117 km 2o ereeichen. In Lambrecht gitl
es einen Bahrhof mit Anschlussan den Regionalverkehr der Bahnstrecke Eaiserstautern - bMannhsim.
Die ndchisten grageren SEdle sind Heustadt, Ludwigshafen unid Kaiserslautem.

Vouelle: wewsestatlst Lrlpade
2Efk-Realonz [daten 2022 vertFeatlich durch die BHEINPFAL? Yerlag and Drocke:ai Coabl & Co, KG
Aaellar htmstetstilarheltsapenturdr
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) HauptstraRe 228, 67473 Lindenberg

2.2, Mikrolage

Lage

Das Objekt befindet sich am nérdlichen Ende der Ortschaft in der HauptstralRe.

Umgebung/Bebauung

Die Bebauung in der Nachbarschaft besteht Giberwiegend aus reinen Wohnhausern in offener, meist 2-
geschossiger Bauweise. Gegenliber ist ein Bliro- und Lagergebaude errichtet.

Immissionen

Aufgrund der Lage und der Nutzung in der Nachbarschaft (keine larmintensiven Betriebe) ist nicht mit
stérenden Immissionen zu rechnen.

Gegenteiliges wurde im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht wahrgenommen.

Verkehrs- und Geschéftslage

Der Bahnhof Lambrecht mit Anschluss an den Regionalverkehr Richtung Mannheim und Kaiserslautern
ist ca. 2,7 km entfernt. Die néachste Bushaltestelle {Lindenberg, Gemeindeplatz) mit Anschluss nach
Lambrecht und Neustadt liegt in ca. 1.000 m Entfernung.

Geschifte des téglichen Bedarfs sind in ausreichender Anzahl in Lambrecht:und Neustadt vorhanden. In
Lindenberg gibt es eine Kindertagesstétte und eine Grundschule. Weiterfiihrende Schulen befinden sich
in Lambrecht (Realschule plus) und in der kreisfreien Stadt Neustadt.

Die medizinische Versorgung ist durch eine ausreichende Anzahl-an Arzten und Apotheken im Lam-
brecht und das Krankenhaus Hetzelstift in Neustadt gewdhrleistet.

Freizeitmoglichkeiten
Freizeitmoglichkeiten rund um Lindenberg sind durch die Lage am Pfdlzer Wald in ausreichender Anzahl
im Aktivbereich (Wandern, Radfahren, Klettern) vorhanden.
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3 OBIEKTEESCHREIBLING

3.1, Grundstlicksgestalt und -grie

Cie gepenstindlichen Grundstiicke Flurstick Nm. 186572, 313373, 18273, L8744, 186, 18703, 74/32 und
184 liegen sCddstiich der Hauptstralie,

Die Grundsticke grenzen auf einer Breite von rd. 28 m an die HauptstraBe.

Nas Grundstiick Ferstilck M. 18705 reicht his in eine mittlere Tiefe van rl 20 m.

Das Grundslick Flurstiick Mr. 313373 liegl swischen rd. 79 mound rd, 97 m hinler o d@r Stafenbegren-
rungslinie,

Die Grundslocke sind dberwicaend regelmiifiz geschnitben.

. x r] - - 4

Husschnittaus der Degerschaftssarkz, Quelle: Yermessungs- und Katasteramt Ahainpfakz

Die Grundstichspréfen fepen pemad Fursthcks- und Eigentdmernachweis 2wischen 3 m® und 539 m?
und wurden-anhand der Liegenschaftskarte auf Plausibilités Gherprioft. Die Grundsticke weisen zusam
Mmeen elre Groke von2 850 m* aul,

Die Geléndetepopeatie ist von Sidast nach MHordwest abfallend, die Grundsticke weisen Hanglage aul,
Das Bewertungsohickt legt nicht i Bereich van gesetzlichen Uberschiwemmungsgebisten oder im Risi-
koberegich iibertlutungspefdhrdetar Gebists ”

3.2. Badenbeschaffonhelt / Grundwasser

Cine lageiibliche Baugrund- und Srundwassersilualion ist insowell berdcksichtigh, wie sie in die Ver-
pleichskaufpreis how, Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiberhinausgehende vertietende Untersa
chungen und Nachforschungen hinsichUich dor Tragfahigkeit wiurden nlcht angestelit,

Mas Bewertngsabjeks liegs nicht im Bersich eines Trinkwasserschutzgebiets mit AYO, das nachste Was
serschutzpebicl (Silkerlsl) lical ndrdlich der Qrtschaft?

Y zuelle: httes: fda-weassar rlp-umwelt de
Suelle hitesy Swassaportalrig-urwealt.dedpecesolorer
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3.3. Rechte und Belastungen

3.3.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte und Lasten / Beschridnkungen
Im Grundbuch von Lindenberg, Blatt 758, ist im Bestandsverzeichnis kein Herrschvermerk eingetragen.

Im Grundbuch von Lindenberg, Blatt 758, sind in Abteilung Il folgende Eintragungen vorhanden (vgl.
Kap. 1.7):

Ifd. Nr. 1: Niefbrauch.

ifd. Nr. 2: Zu Lasten jedes Anteils und zugunsten des jeweiligen Miteigentiimers:

4a) Benutzungsregelung nach § 1010 BGB - befristet -
4b) AusschluR der Authebung der Gemeinschaft nach § 1010 BGB-befristet -

Ifd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk.

Auf die Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 2 wird in Kap. 4.7 eingegangen.
Dem Zwangsversteigerungsvermerk wird im Rahmen dieser Wertermittlung keine Wertbeeinflussung

beigemessen.

3.3.2  Sonstige privatrechtliche Rechte, Lasten und Beschridnkungen

Zum Wertermittlungsstichtag besteht nach Angabe‘ein Mietverhéltnis fiir eine Birofldche.

Mieter der Biiro- und Lagerflache ist die Firma #iH.

Die Kaltmiete wurde mit 230,00 €/Monat {2 2,88 €/m?) vereinbart und nach-Angabe bislang nicht ange-
passt.

Mietbeginn war der 01.01.2005, der Mietvertrag wurde auf-unbestimmte Zeit geschlossen.

Die Kiindigungsfrist betrdgt 6 Monate zum-Ablauf eines Kalender-Vierteljahres.

Sonstige Rechte und Lasten / Beschrdnkungen sind mir nicht bekannt.

3.4, Rechtliche Gegebenheiten

3.4.1  Bauplanungsrechtliche Situation

Nach Angabe derVerbandsgemeindeverwaltung Lambrecht stellt der Fldichennutzungsplan die Grund-
stiicke des Bewertungsobjekts im Bereich der Bebauung als Wohnbauflache und im hinteren Bereich als
Geholzflache dar:

Danach liegt das Bewertungsobjekt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans,
Bauvorhaben sind daher:nach § 34 BauGB einzustufen.

GemaR'§ 34 BauGB:ist ein Bauvorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umge-
bung-einfligt'und.die ErschlieBung gesichert ist.

Es gibt keine sonstigen Satzungen der Gemeinde Lindenberg im Bereich des Bewertungsobjekts.

3.4,2 . Bauordnungsrechtliche Situation

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens erstellt.

Bej der Kreisverwaltung Bad Dirkheim wurden Unterlagen aus der Bauakte angefordert.

Es wurden Unterlagen zur Aufstockung eines Behelfsheimes (1947), zur Erweiterung des Wohnhauses
(1953), zum Neubau einer Garage (1958), zum Umbau des Gebdudes (1961), zum Neubau einer Garage
(1966) und zum Umbau des Wohnhauses (1996) bereitgestelit.

Die Unterlagen und die einzelnen Erweiterungen/Umbauten sind nicht in allen Bereichen vollstandig
nachvollziehbar. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen An-
lagen und die Einhaltung aller mit der Baugenehmigung erteilten Auflagen unterstelit. Sollte dies fiir
Teilbereiche nicht zutreffen, so wird angenommen, dass die aktuelle Nutzung durch nachtrdgliche Ge-
nehmigung legalisiert werden kann.
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3.4.3 Denkmalschutz

Im nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmaler des Landkreises Bad Diirkheim ist das Bewertungs-
objekt nicht aufgefihrt.

3.4.4 Baulasten

Von der Kreisverwaltung Bad Diirkheim wurde schriftlich mitgeteilt, dass auf den Grundstlicken, Flur-
stiick-Nrn. 186/2, 3133/3, 187/3, 187/4, 186, 187/5, 73/32, 188 Gemarkung Lindenberg, keine Baulasten
eingetragen sind.

3.4.5 Altlasten / Kontamination

Altlasten sind erstens stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Grundstiicke, auf denen
Abfidlle behandelt, gelagert oder angelagert wurden (Altablagerungen) und zweitens Grundstiicke still-
gelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen
wurde, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung nach>dem Atomgesetz bedarf
(Altstandorte), durch die schddliche Bodenverinderungen oder sonstige Gefahren fiir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Altlastverdachtige Fldchen sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schidlicher
Bodenverdnderungen oder sonstiger Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht. Schid-
liche Bodenverdanderungen sind Beeintriachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizu-
fihren.

Eine Auskunft aus dem Bodenkataster der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz wurde eingeholt. Demnach sind die angefragten
Grundstlicke Flurstiick Nr. 186/2, 3133/3, 187/3, 187/4, 186, 187/5,°73/32 und 188 im Bodeninformati-
onssystem des Landes Rheinland-Pfalz (BIS Rheinland-Pfalz), Bodenschutzkataster (BOKAT) nicht als
bodenschutzrechtlich relevante Fldche erfasst.

Der Sachverstandige wurde nicht beauftragt Bodenuntersuchungen vorzunehmen oder vornehmen zu
lassen. es werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhiltnisse fiir die Wertermittlung un-
terstellt. Des Weiteren:wird unterstellt, dass bezlglich der Schutzgliter Grundwasser und Bodenluft im
Hinblick auf 6ffentlich-rechtliche Belange kein Handlungsbedarf besteht.

3.5. Entwicklungs- und-ErschlieBungszustand

Die Entwicklungszustdande von Grundstiicken sind in § 3 ImmoWertV 2021 definiert.

GemaR Mitteilung der Verbandsgemeinde Lambrecht ist das Grundstiick HauptstraRe 228 erstmalig
erschlossen, hierfiir wurden bereits Beitrage erhoben.

Des Weiteren werden in Lindenberg wiederkehrende Beitrdge nach dem A-Modell erhoben, das heiflt es
erfolgt eine jahrliche Spitzabrechnung des beitragsfahigen Aufwands fiir AusbaumaRahmen von Ver-
kehrsanlagen'in der Ortsgemeinde.

Das Grundsttick wird somit zum Stichtag bewertungstechnisch als erschlieBungsbeitragsfrei eingestuft.
Ver=und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.

Das zu bewertende Grundstiick wird als baureifes Land {vgl. § 3 ImmoWertV 2021 Absatz 4) eingeord-
net.
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3.6. Beschreibung der baulichen Anlagan

3.6.1 Allgemeines

Beriizlich der Gehdudetechnik und cer Leitungen wurclen weder Dichtigkeits- nach Funksionsprifungen
durchge it Im Rakman der Wertermilllung wind wor eloer uneingeschedinlklen Funktcnsfahigkeit aller
cehiudetechnischen Anlagen und Leitungen ausgegangen.

Beschrichen werdend die dominicrenden Merkimale und Susstallungen. abaelchurigen In untergeard-
naten Teilhersichan kinnan worhanden sein, haben jedoch keinen Fintluss aut denverkahrsweert.

Aul mehreren Grandsticken ist ein gemischl genuleles Gebdude errichler, dieses wird inder nachfal-
apnden Baschreibung mit Wahnhaus beschrizben,

Ls erfelgt kelne grundsticksbezopens Beschrelbung, dic Geschroibune erfclgt fhr die-dbers Grundstiicks-
grenzen hinausreithande Behauung und Aufenanlagen.

P/ AT

Ausschalttaus der Legenschaftskares Qoo ey vermiverip.de) mit elgenzr Gebdudebezeichrung und Baujahresangaben gemal cr-
wenntnlssen aus der Bavakbe, ohne Gewelihr

Aufodem Gebdudesind Zalarmodule einer Phetovoltaikanlage montiert, Mach Angahe ist clis Anlage
nicht im Eigentam der Eigentiimer, daher bleibt diese und die Anfagenbestandleile bei der Wertermitl-
lung auderbetracht,
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3.6.2 Wohnhaus

Baujahr / Modernisierungen

Das Gebdude wurde urspriinglich als Behelfsheim errichtet und in mehreren Abschnitten zwischen 1947
und 1996 erweitert und umgebaut.

Modernisierungsarbeiten wurden zuletzt folgende durchgefiihrt:

Errichtung von Balkonen und einer verglasten Gaube im DG um 1996.

Ausbau/Erweiterung der Wohnung im EG ca. 2004,

Energieausweis / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis liegt mir nicht vor, das Objekt wird iberwiegend eigengenutzt.

Zum Zeitpunkt der Errichtung gab es noch keine Warmeschutzverordnung zu beachten.

Eine nachtragliche Aufenwandddmmung ist auf der Nordseite des-vorderen Gebdudeteils und der
Westseite des Querbaus vorhanden.

Die Fenster sind aus unterschiedlichen Baujahren.

Die Beheizung und Brauchwasserbereitung erfolgt zentral, sieche hierzu weiter unten.

Geschosse / Nutzung

Das Gebdude besteht aus Erd-, Ober- und Dachgeschoss.

Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut, im-Dachgeschossgrundriss aus dem Jahr 1961 aus
der Bauakte ist als Nutzung Betriebsraum eingetragen, ein neuerer Grundriss liegt mir nicht vor.

Das Gebdude ist in geringem Umfang teilunterkellert.

Das Gebdude wurde zu Wohn- und Betriebszwecken errichtet. In Teilbereichen waren im EG Werkstatt-
raume, im OG Birordume und im DG Betriebsrdume vorhanden, diese Bereiche werden aktuell zu
Wohnzwecken genutzt.

Zum Ortstermin war das Gebdude nicht vollstandig genutzt/bewohnt.

Das Gebdude ist aktuell in folgende Einheiten aufgeteilt:
EG: Wohnung,
Heizraum und Kellerbereich im-Querbau
1. 0G: Wohnung,
Biiro im Querbau,
Zugang zu Wohnbereich im 2. OG
2.0G: Wohnung

In der aktuellen:Nutzungund Raumaufteilung sind insgesamt 3 Wohneinheiten und 1 Biiro vorhanden.

Konstruktive Merkmale

Das Wohnhaus verflgt iber ein-Satteldach mit Ziegeleindeckung, zimmermannsmaRige Holzkonstrukti-
on. Ein Teilbereich des dstlichen Gebdudeteils verfligt iber ein flach geneigtes Dach.

Die Dachentwadsserung erfolgt {iber aulenliegende Regenrinnen und Fallrohre aus Kupfer.

Die Fassade ist/verputzt und gestrichen, der Sockel verputzt und gestrichen. Die Siid- und Westfassade
sind begriint/bewachsen.

Die Griindung des Gebaudes ist gemalk Gebaudeschnitt mit Streifenfundamenten ausgefiihrt.

Die Umfassungswande sind in Mauerwerksbauweise errichtet.

Die Geschossdecken sind Massivdecken.

Hauseingang/Treppenhaus

Der Zugang zum Objekt erfolgt vom StraBenniveau durch eine halbhohe Zugangstiir iber eine in die
Stiitzmauer integrierte Massivtreppe auf das Erdgeschossniveau. Der Zugang ist nicht barrierefrei.

Die Klingel und der Briefkasten sind im Bereich der Zugangstiir angebracht und vom Stralenraum aus
erreichbar.

Es sind separate Zugdange zu den Wohneinheiten auf der Nordseite vorhanden. Der Bereich vor den Ein-
gangstiren ist iberdacht. Die Eingangstiiren sind Holzrahmentiiren mit integrierter Isolierverglasung.
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Keller Vorderhaus

Der westliche Teil des straBenseitigen Gebdudeteils ist unterkellert,

Der Zugang zum Keller erfolgt iber die Garagen oder iiber das Treppenhaus.
Kellerboden ohne Oberbodenbelag, verputzte Wiande.

Keller Querbau

Der Querbau ist nicht im eigentlichen Sinne unterkellert. Das EG ist in den Hang gebaut und wird als
Keller, Heizkeller und Waschkiiche genutzt.

Der Zugang erfolgt von der Westseite.

Betonplattenbelag, verputzte Wande, bereichsweise Wandfliesen.

Waschkiiche mit gefliester Dusche, Handwaschbecken und Waschmaschinenanschluss.

Im hinteren Bereich der Waschkiiche sind Regenwassertanks vorhanden.

Technische Gebidudeausstattung

Elektroinstallation: Strom- und Zahlerkasten aus unterschiedlichen Installationsjahren. Durchschnittliche
Ausstattung in den Einheiten, FI-Sicherungen sind vorhanden. Die:vorhandenen Messeinrichtungen und
Wechselrichter sind nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt.

Wasserinstallation: Anschluss an die offentliche Trinkwasserversorgung. Installationen aus unterschied-
lichen Erweiterungs- und Umbaujahren.

Gasanschluss: Gasanschluss aus 6ffentlicher Versorgiing'ist vorhanden.
Abwasserinstallation: Es besteht Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

Heizungsanlage- und Warmwasser: Zur Beheizung und Brauchwasserbereitung stehen folgende Geréate
zur Verfligung, die je nach Bedarf zum Einsatz kommen:-Festbrennstoff-Zentralheizung aus dem Jahre
2008 (Hersteller Lopper, Typ Drummer 35;. Nennwdrmeleistung 38 kW), Wandhangende Gasheizung
(Hersteller Viessmann, Typ Vitodens 200) 'und ein-Blockheizkraftwerk (Hersteller SenerTec, Typ HKA-G
51, Nenn-Wdrmeleistung 11,8 — 12,5 kW, Nennleistung elektr. 5,5 kWh) vorhanden.

Besondere Bauteile und Einrichtungen
Balkone und Balkonlberdachungen inkl. verglaster Balkon/Dachaufbau im DG etc.
Besondere Einrichtungen: Sauna.
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3.6.3 WohnungimEG

Grundriss/Raumaufteilung: Die nachfolgende Raumaufteilung entspricht der vorgefundenen
Nutzung und Aufteilung, aktuelle Grundrisse sind nicht vorhanden.
3 Zimmer, Kiche, Bad/WC, Duschbad/WC, Flur, Terrasse.
Zusatzlich ist eine Abstelikammer (beheizbar) vorhanden.
Der Grundriss ist zweckmaRig, die Belichtung ist gut:

Bodenbelige: Fertigparkett, Holzboden

Wandbekleidung: verputzt und tapeziert,
Fliesenspiegel im Kiiche im Bereich der Arbeitsplatte

Deckenbekleidung: Tapete, Profilholz mit Anstrich

Fenster: Fenster- und Balkontiirelemente aus Holz mit Isolierverglasung, Bau-
jahr 2004,
Rolliaden aus Kunststoff, elektrisch

Tiren: Zimmertliren aus Holz

Sanitarrdume: Bad/WC
Bodenfliesen, Wande raumhoch-gefliest, Paneeldecke mit Einbau-
leuchten,
Ausstattung:
WC, wandhdngend,
Badewanne,
Handwaschbecken,
Heizkdrper

Duschbad/WC

Bodenfliesen, Wande raumhoch gefliest, Decke Paneele

Ausstattung:

WC, wandhangend,

Dusche mit Duschwanne und Duschabtrennung aus Glas, nicht bo-
dengleich,

Handwaschbecken,

Handtuchtrockner

Terrasse: Teilweise liberdacht von Balkon,
Bodenbelag Betonplatten

Anmerkung: Durchschnittliche Kiichenausstattung,
Fiir die Kiichenausstattung erfolgt kein Wertansatz

Besonderheiten: Gemauerter Ofen fiir feste Brennstoffe mit Warmluftausldssen
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3.6.4 Wohnungim OG

Grundriss/Raumaufteilung: Die nachfolgende Raumaufteilung entspricht der vorgefundenen
Nutzung und Aufteilung, aktuelle Grundrisse sind nicht vorhanden.
5 Zimmer, Kiiche, Bad/WC, Duschbad/WC, Flur, geschlossene Loggia.
Der Grundriss ist zweckmaBig, die Belichtung ist gut.

Bodenbeldge: Teppich, Holzboden,
Fliesen im Kiichenbereich

Wandbekleidung: verpuizt und tapeziert,
Fliesenspiegel im Kiiche im Bereich der Arbeitsplatte

Deckenbekleidung: Tapete, Paneele
Fenster: Sprossenfenster- und Balkontiirelemente aus Holz mit Isoliervergla-
sung,

Schwenkfenster im Bereich.der Loggia,
Rollldden aus Kunststoff

Tiren: Innentiiren aus Holz; teilw. mit Glasausschnitt

Sanitdrrdume: Bad/WC
Bodenfliesen, Wande raumhoch gefliest, Paneeldecke

Ausstattung:

WC, wandhdngend,

Badewanne,

Dusche, | igemauert, -mit Duschwanne und Duschabtrennung aus
Kunststoff,

Handwaschbecken,

Waschmaschinenanschluss

Duschbad/WC

Bodenfliesen, Wande raumhoch gefliest, Decke Paneele

Ausstattung:

WC, wandhangend,

Dusche:mit-Duschwanne und Duschabtrennung aus Glas, nicht bo-
dengleich,

Handwaschbecken

Anmerkung: Durchschnittliche Kiichenausstattung,
Fiir die Klichenausstattung erfolgt kein Wertansatz

Besonderheiten: Keine wesentlichen
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3.6.5 Biiro im OG

Grundriss/Raumaufteilung: Das Biiro befindet sich im Querbau im ehemaligen Werkstattbereich.
Die nachfolgende Raumaufteilung entspricht der vorgefundenen
Nutzung und Aufteilung, aktuelle Grundrisse sind nicht vorhanden.
2 Blroraume, WC, Lager.
Der Grundriss ist zweckmalig, die Belichtung in den-Biirordumen ist
ausreichend, der WC- und Lagerbereich ist nicht nattirlich belichtet.

Bodenbeldge: Nadelfilz
Wandbekleidung: verputzt und tapeziert,
teilweise Holzbekleidung
Deckenbekleidung: Rasterdecke
Fenster: Sprossenfenster aus Holz mit Isolierverglasung, Baujahr 1988/2010,

Rollldden aus Kunststoff
Tilren: Innentiiren aus Holz

Sanitarraume: Ausstattung:
Bodenbelag Fliesen,
WC, wandhangend,
Urinal,
Handwaschbecken

Anmerkung: Der Lagerbereich befindet sich aulerhalb der vorliegenden Grund-
risszeichnung, derQuerbau:ist-Richtung Osten auf der Hangseite
groBer.
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3.6.6 Wohnungim DG

Grundriss/Raumaufteilung: Die nachfolgende Raumaufteilung entspricht der vorgefundenen
Nutzung und Aufteilung, aktuelle Grundrisse sind nicht vorhanden,
8 Zimmer, Kiiche, Bad/WC, Giste-WC, Flur, Saunabereich.
Die Einheit hat eine UbergroRe.
Der Grundriss ist zweckmallig, die Belichtung ist gut:

Bodenbeladge: Parkett, Teppich, Laminat

Wandbekleidung: verputzt und tapeziert, Rauputz,
Fliesenspiegel in Kiiche in Teilbereich der Arbeitsplatte,
im Esszimmer Teilflaiche mit Dahner Buntsandstein.gestaltet,
Wohnzimmer mit Profilholzbekleidung

Deckenbekleidung: Holzdecke, Paneele, aufgesetzte Deckenbalkenimitate in Esszimmer,
Profilholzbekleidung

Fenster: Sprossenfenster aus Holz mit Isolierverglasung, Baujahr u.a. 1988,
Terrassentiirelement.aus Aluminium mit Isolierverglasung,
Dachflachenfenster Velux-Kunststoff-lsolierglasfenster, unterschied-
liche Baujahre,
Rollladen aus Kunststoff

Turen: Wohnungseingangselement aus Holz mit Isolierverglasung und Blei-
sprossen,
Zimmertiiren aus Holz

Sanitdarraume: Bad/WC
Bodenfliesen, Wande raumhoch gefliest, Paneeldecke,
Ausstattung:
WC, wandhdngend,
Dusche mit Duschwanne und Duschabtrennung aus Kunststoff,
Badewanne,
Doppelwaschtisch

Gdste-WC

Laminat; Wdnde raumhoch gefliest, Decke Tapete,
Ausstattung:

WC, wandhangend,

Handwaschbecken

Terrasse: Bodenbelag Fliesen,
Zugang zu Waldbereich 8stlich des Objekts

Anmerkung: Durchschnittliche Kiichenausstattung.
Fiir die Kiichenausstattung erfolgt kein Wertansatz.

Besonderheiten: Wellnessbhereich mit Pool, Sauna, Dusche und WC,
Balkon auf Nordseite, verglaster Dachaufbau
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3.6.7 Garagen

Garage - Nord

Einzelgarage mit Ubertiefe (Tiefe gemiR Liegenschaftskarte ca. 11 m), ein Grundriss ist nur fiir den hin-
teren Garagenbereich vorhanden.

Im hinteren Garagenbereich ist ein leichter Hohenversatz mit Werkstattbereich vorhanden.

Baujahr des hinteren Teils der Garage ca. 1958, der Zeitpunkt der Verldngerung Richtung StraRe ist mir
nicht bekannt.

Die Nordwestecke steht gemaR Lageplan auf der Grundstiicksgrenze.

Massiv errichtet, mit Flachdach (darauf Zugangsbereich zu den Hauseingdngen).

AuRenansicht mit Verblendern aus Sandstein.

Bodenbelag Beton mit Beschichtung im vorderen Bereich, Bodenfliesen im hinteren Bereich, Wandfla-
chen verputzt, Stahibetondecke sichtbar.

Mit Sektionaltor, elektrischer Antrieb.

Riickwértiger Oberdachter Ausgang vor dem Querbau Gber massive Treppe auf das Erdgeschossniveau
des Wohngebdaudes.

Garagen - Siid
3 Einzelgaragen in Reihe und 2-seitig grenzstandig ‘errichtet. Die beiden nérdlichen Garagen sind mitei-

nander verbunden.

Massiv errichtet, mit Flachdach {darauf Terrassenbereich mit elastischem Plattenbelag).

Erweiterungen der Doppelgarage ca. 1958 und Errichtung der-Einzelgarage ca. 1966.

AuBenansicht mit Verblendern aus Sandstein.

Bodenbelag Beton mit Beschichtung bzw. Einzelgarage mit Fliesen, Wandflachen verputzt, Deckenunter-
sichten sichtbar.

Wasseranschluss vorhanden.

Mit Sektionaltoren, elektrischer Antrieb.

Riickwartiger Zugang liber massive Treppe in.den Keller des'Wohngebadudes.

3.6.8 AuRenanlagen

Versorgungsleitungen,

befestigte und unbefestigte Flachen (elastischen Platten und Betonplatten) rund um das Gebaude,
Stiitzmauer und Briistung,integrierte Pflanzkiibel,

Gartenanlage,

etc.
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3.6.9  Objektzustand, Beurteilung, Baumange! und Bauschéden

Das Gebiude befindet sich am nordlichen Ende von Lindenberg, umgeben von liberwiegend wohnbauli-

cher Nutzung.

Die Lage kann als durchschnittliche Wohnlage eingestuft werden. Eine Geschaftslage im Sinne von Ein-
zelhandel ist nicht gegeben.

Die AuRenansicht des Gebdudes weist ein in weiten Teilen gepflegtes Erscheinungsbild auf.

Die baulichen Anlagen wurden in mehreren Abschnitten dem Bedarf nach erweitert:und umgebaut.

Die Ausstattung wurde in Teilen erneuert {(Wohnung EG, Wohnung DG und Zugangsbereich) und ist in
Teilen renovierungsbedrftig (Wohnung OG, Biroflachen), Ausstattung und-die Hausinstallationen sind
in einem teilmodernisierungsbediirftigen Zustand.

Die energetischen Eigenschaften entsprechen weitestgehend den bauzeitlichen Standards, in Teilen
wurde die energetischen Eigenschaften verbessert (Fassadendammung auf der Zugangsseite, Fenster).

Die energetischen Eigenschaften des Objektes entsprechen im Wesentlichen den Warmeschutzanforde-
rungen zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebdudes und sind aus heutiger Sicht modernisierungsbeddirf-

tig.

Uberwiegend bauzeitlicher Zustand, die Raumaufteilung wurde an die lber Jahrzehnte gewachsenen
Nutzerbediirfnisse angepasst.

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende/r wesentliche/r-Schiaden, - Unterhaltungsstau und Besonder-
heiten festgestellt, die liber dem Gebdudealter entsprechende Gebrauchsspuren und Abnutzungser-
scheinungen hinausgehen oder einer-fehlenden Instandhaltung zu-zuordnen sind und in der o.a. Be-
schreibung keine Erwdhnung fanden:
¢ Im Keller sind Feuchtigkeitsspuren an den-AuBenwdnden vorhanden.
e Im ostlichen Gebiudebereich ist die Eindeckung/Abdichtung des flach geneigten Dachbereichs
undicht, siehe hierzu Fotos.

Die Vermietbarkeit-und. Verkiuflichkeit werden:insgesamt aufgrund der besonderen Objekteigenschaf-
ten wie u.a. GroRe und Gebiudeaufteilung als durchschnittlich bis leicht unterdurchschnittlich einge-
schatzt.

In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur-pauschal beriicksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.
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3.7. Gebiudeflichen

Die nachfolgenden Flachenangaben sind im Rahmen der Wertermittlung auf der Grundlage der vorlie-
genden Unterlagen aus der Bauakte und Beteiligten mit hinreichender Genauigkeit ermittelt, jedoch
nicht separiert von der Ausfertigung zu verwenden,

Der Sachverstdndige wurde nicht mit der Erstellung eines FlachenaufmaRes beauftragt.

Bruttogrundflache (BGF):

Wohn- und Nutzflache (WF/NF):

Die BGF wurde aus den vorliegenden Planunterlagen in Abgleich mit
der Liegenschaftskarte und Luftbildauswertungen.ermittelt:

fiir Gebdudeteil 1 (Vorderhaus, KG, EG; 0G, DG) - rd. 603 m?

flir Gebdudeteil 2 (Querbau, EG, OG, DG) rd. 553 m?
fur Garage Nord rd. 42 m?
fur Garagen Sud rd. 72 m?

Eine Wohn- und Nutzflichenberechnung aus-der Bauakte liegt nicht
vor.

Ein ortliches Aufmall wurde nicht beauftragt und auch nicht durchge-
flihrt,

Es wurde eine Flachenzusammenstellung von den Beteiligten zur
Verfligung gestelit.

Die vorliegenden Unterlagen-wurden auf Plausibilitat geprift und
angepasst.

Aus den-Unterlagen konnte eine Wohn- und Nutzflache von rd.
623 m? nachvollzogen werden.

Nicht'enthalten sind in dem Ansatz Flachen im Querbau im EG, der
Saunabereich DG.und Flachenim Spitzboden.

Der Flachenansatz fiir-die Wertermittlung erfolgt mit insgesamt 623
m2,
Davon entfallen fiir die/das

Wohnung im EG rd. 151 m?
Wohnung imOG rd. 146 m?
Wohnung im DG rd. 247 m?
Biiro'mit Lager im OG rd. 79 m?
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4 WERTERMITTLUNG

4.1, Imimehkilienmarlct

In untarschiedlichen Untersuchungen und Veroffentlichungen ist die allgemeine Lobwicklung der Immao-
bllicnpreise dargestal Il Eine entsprechende Zeitreihe wird vorm Yerband der deutschen Prandbiiefban-
lken veriiftentlicht,

Cremmach haben slch die lmmabilicnpreise inoder Zoil von 2002 im Mittel unpefibrverdoppelt.

Cer Mraisanscieg auf dem Immaobilienmarkt in Deutschland und Rheinland-Pfalz ecfalgte 2us unterschisd-
lichen Grindern, wa, aufarund picdriger Znsen. Seil 2011512 waren Baulingrzierungen mit <4 %% bo
Zinsbindurng won 10 Jahren méglich.

Leit Mitte des Jahres 2022 wird cine EnLschleunizung des Grundslicksmarkbs registeierl, va. durch eine
hohe Inflation und seit Jahren wieder gastizgenen Hypothekenzinsen, Inne dhalb wan kurrer Zeit hat sich
die Finanzierungssituation wallip voeranderl, von anfong 2022 mik rund 1 % proJadr aul knapp 4% pro
lIahr Encle 2022 bei ginzr 10-jdhrigen Zinshindung. Der um fast 300 % pestiegane Baufinanrisrunpszins-
satz fiihrte zu eirmery umgekehrl properlionalen Koukeallschywand.

Der Qbers G ulach terusschuss Mr Grundstickswerbe Rheinland-Plalz hat bierze einen separaten Berichl
mit derEntwicklunz manatlicher Xaofpreismediane fir Fin- und 2weifamilienhiuser varaffentlicht. Seis
Tl 2022 habensich die Baulpreise bis Bitle 2029 urn durchsehnittlich ed. 10 % werringerl.

WieiteracAlswertungen reigen auch =inen Weririnfluss der energetischen Ohjskieigenschaften, Tlr
Dbjekte-mil den Encraicklassen G sind gemal Inslitut der deutschen Wirlschafl Abschlize im Wer
gleich zu COhjekten mit den Energisklassen & und B 7o heobachten,

IVD-Preisspicgel 2024
Cer Immobilizneerband Deutschiznd West gibt die Fntwicklung des Imnmobilienmnacts in insgesammt

fh Germeinden von Bhelnlangd-Pfalz wieder, darunter auch For Meustadt und Gad Ddrkhelm. Fér Linden
herg sind keine Preisanpaben vorhanden.
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4.2. Wertermittlungsverfahren

Grundlage fur die Wertermittlung sind die sog. normierten Verfahren, die in der Verordnung Uber die
Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten (ImmoWertV 2021) beschrieben sind.

Die in der ImmoWertV 2021 normierten Wertermittlungsverfahren sollen modellhaft die Preishildung
am Markt spiegeln und ndherungsweise zu marktgerechten Ergebnissen fithren.

Die drei normierten Verfahren sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 2021), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV 2021) und das Sachwertverfahren (§§35 - 39 ImmoWertV-
2021).

Das Vergleichswertverfahren eignet sich fiir Grundstiicke, die bzgl. ihrer Eigenschaften mit anderen Ob-
jekten direkt verglichen werden kénnen. Voraussetzung hierfiir ist eine ausreichende Zahl von Ver-
gleichspreisen und weitgehend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale. Das Ertragswertverfahren
wird fur Grundstiicke angewandt, wenn die marktiiblich erzielbaren Ertrage-im-Vordergrund stehen.
Orientiert sich die Preisbildung nicht am Ertrag, sondern an der Substanz der baulichen Anlagen und
Grund und Boden und steht die Eigennutzung im Vordergrund, so kommt-.das Sachwertverfahren zum
Ansatz.

4.3, Verfahrenswahl und Vorgehensweise
Vergleichsfalie liegen keine vor, daher kommt das-direkte Vergleichswertverfahren fir Grund und Boden

und das Bewertungsobjekt nicht zur Anwendung.
Der Bodenwert wird aus dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Ublicherweise werden Ein- und Zweifamilienhiuser (bei vorherrschender Eigennutzung) nach allgemei-
ner Marktauffassung im Sachwertverfahren bewertet:

Drei- und Mehrfamilienhduser werden nach allgemeiner Marktauffassung unter Renditegesichtspunkten
unter Anwendung des Ertragswertverfahrens bewertet.

Das Objekt wurde als Wohn-.und Geschaftshaus errichtet -und dient nach Umbauten und Ausbauten

heute in der Hauptsache zu Wohnzwecken.

Es sind vier abgeschlossene Einheiten vorhanden, davon werden 3 Einheiten zu Wohnzwecken (jeweils
mit Kiiche und Sanitarrdumen) und eine Einheit fiir gewerbliche Zwecke genutzt.

Aufgrund der GroBe-und Aufteilung ist bei dem Objekt in Teilen von einer Eigennutzung und in Teilen
von einer Fremdnutzung oder einem Mehrgenerationenwohnhaus als nachhaltigen Nutzung auszugehen
und entspricht.im-Ansatz einem Mehrfamilienhaus.

Fir beide Verfahren liegen notwendige Marktdaten, insbesondere Marktanpassungsfaktoren fiir das
Sachwertverfahren ‘und-marktiblichl erzielbare Mieten und Liegenschaftszinssatze fiir das Ertragswert-

verfahren vor.
Der Verkehrswert wird den Marktgepflogenheiten folgend aus dem Ertragswert abgeleitet. Zur Ergeb-
niskontrolle wird das Sachwertverfahren angewendet, hierfiir stellt der Landesgrundstiicksmarktbericht

Sachwertfaktoren zur Verfligung.

Bei dem-Bewertungsobjekt handelt es sich um mehrere bebaute Grundstiicke, die eine wirtschaftliche
Einheit bilden. Daher wird zunéchst ein Verkehrswert fiir die wirtschaftliche Einheit bestimmt und dar-

aus Einzelwerte abgeleitet.
Zur Aufteilung auf die im Grundbuch gebuchten Grundstiicke wird die anteilige Grundstiicksflache und

die auf den Grundstlicken errichteten Gebdudeanteile herangezogen.
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4.4, Bodenwertermittlung

4.4.1  Allgemeines

Der Bodenwerl ist nach § 99 ImmoWerty 2021 vorrangig irms direkben Yergleichswerlbverfabren edor bel
hinreichender Uhereinstimmung der Grundstiicksmerimale das zu hewertengden Grundstiicks mit einsm
Bodenrichbwerlprundsliick mil Hilfe egines Bodeorichbwerls mil grundsticlks IJL;:;J.%LHEF Angassung im
indirekten Vergleichswerteertahren zu ermitteln. oo d=r Regelist der Wert dex &m{ﬁsnhne Berilcksich-
Lligung der worhandencn baulichen Anlagen aul ders Groundstoels, wie o m gm-.rﬁﬁﬂ‘llchen Geschdftover-

leehr zu errielen wire, 7u ermitozin. PR RN AN
PR e N W
e 7NN

4.4.2  Bodenrichtwort !S'T:-' AN,

Vergleichatalle liegen keine vor, daher wird der Bodenwert qus dem i nrlrhi'.rge\t Eihgelmtr-_'t

Cor Bodenrichtessrl is0cin aus Kaulpreisen abgeleileler durn:hsc‘:h&[&llchcr Lngéwg'rt fiir baureife, altlas-
tanfreie Grundsticke mit im Wesantlichen gleichean I"-Iu'r:ungs-uﬁ{\'a‘nfpl I:Marh.ihmsEert Bodenrichiwsarke
cothalten werlanieilig ErschlicBungs: sowic Husten-_rilnllunﬁihaf Lripe r}i{ih Laul,

Abwsichungen eines Tu bewertenden Grundsticks in an%ﬂhF‘Ilm[‘\ﬁEﬂ&Fn Eipenschaften, insbescn-
derz hinsichtlich des Entwlcklungszustandes, der .ﬂ..rNUﬂd des M2 E@s der\hau!lch-en Mutzung, der Raden-
beschatfenheit, der abgabanrechtfichen Situation ur*'rcl\:ld.és Erunﬂsﬁuﬂ:hzuscﬁmtta bewiren Abweickun

gen des hodenwertes vam Bade nrichbwert, . L\.:,:"'h | ,\\\ - \\\

Dasz Bewertungsobjekt liegt irm Beraich wvon J\EEJdenm.hl:-.l{eri:ﬂ ner, Furﬁuﬁnl::-r_hnuung und fir Farst:
wirtschaftsflichen, \\\ \v\\ B = @& t_‘;;

Wohnbebauung H; M v -“:’\\\\‘ RS

Der amtliche Bodenrichtwert hetragt ?*um Stlrm a1.01 ?{12{111 der lage der zu bewertenden Grund-
sticks 110,00 €7m?, Eudenrlr_hiwrem:-:rhr-_' [DIDEIL ‘il den folgenden Muedanalen: baurciles Lo, bei-
tr-agsfremr Sustane, Wuhngghn t‘ér.n".a] uf{e\nﬂ Haw.re@.»\\ﬁ*undstuckﬂw’rﬁ A0 m, Grundstilcksgriliz

GO = ».\..\ . \\
i) N N
Forstwintschaftliche ﬂﬂt@uﬂg =N N

Der amtliche E.ndenr]q@h-rt bietrist shim St
sriicks 0,35 £5m?, Hﬂdahnrhtnramnne iqmﬂ:-
Furstwirlschall, u\\qrémwlfls@aid{shé Flﬁ-z\h J(E];)
I \\'

Li:ng 01.01.2024 in dor Lage cer 2u bewertenden Goand-
den folpenden Merkmalen: Flichen der Land- und

Auszchnttt aus der Bedenrichiwertharts {Guellz: Quelle: www peepartal ripade, Vemessergs- und Katasteramt Kheinpfak]
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4.4.3 Bodenwertentwicklung

Die Anderung der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen entsprechend § 7
und § 9 ImmoWertV 2021 erfasst werden, eine Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Ande-
rungen der allgemeinen Wertverhdltnisse kann mit Indexreihen vorgenommen werden (§ 18 immo-
WertV 2021).

Der Bodenrichtwert fiir Wohnbauland hat sich in der maRgebenden Bodenrichtwertzone von 2014 bis
2024 um rd. 37,5 % nach oben entwickelt. Die letzte Anpassung des Bodenrichtwertes erfolgte von 2022
auf 2024 um 10 €/m? auf 110 €/m? und basiert auf den &rtlichen und regionalen Auswertungen des Gut-
achterausschusses Rheinpfalz.

Die Bodenwertentwicklung fiir das Marktsegment 2, dem auch Lindenberg zugeordnet ist, betrdgt im
Zeitraum 2014 - 2024 durchschnittlich 50,5 %. Die Bodenwertentwicklung in Lindenberg ist somit Giber
den angefiihrten Zeitraum unterdurchschnittlich.

Der Bodenrichtwert fiir Forstwirtschaftsflachen hat sich in der maRgebenden Bodenrichtwertzone von
2014 bis 2024 um rd. 30 % nach unten entwickelt, Die letzte Anpassung des Bodenrichtwertes erfolgte
von 2018 auf 2020 um 0,15 €/m? von 0,50 €/m? auf 0,35 £/m?2,

Aufgrund der aktuellen Grundstiicksmarktentwicklung-wird eine konjunkturelle Anpassung zum Wer-
termittlungsstichtag nicht vorgenommen.
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444  Bodemwert bebaute Grundstickstoile
Machlalzerd wird zeprofl, inwiewait das Beweartungsgrundstiick eon den Merkmalen des Rodenricht-
wiertgruncstiicks ahweirht.

Lebwicklungs:usland: Dos Srundstiick ist erschliossen, dementsprechend als baureites Land ginzustuten
unet antepricht insofern dem Godenrichtwertarundstick,

Lage: Das Grundslick weistinnerhalk: der Bodenrichtwartzons eine durchschrittliche Lage aut.

Gridfie: Flir das Bodenrchtwartzrusdstick s eine normilerte Grondsidcksgrofie var U0 m* angegeben
Fur die wertermiltlung der bebauten Grundsticka bow. Grondstiicksanteile wird sing der Sodenricht-
wartharta entsprachande Tiefe van 44 m und somit @ine Flache von rd, 1280m* 2 Grunde gelept,

For die im Wergleich dum Bodenrichibwert abwaichende Grundstiicksgriilia erfalst sine Anpassung mit

gerundet — 7 %
.1 0 g stk T

Abgabenrechiliche Situation: ks wind davon ausgegangen, dass alle werlanleiligen ErschlicRungs- sowic
Eoslenerstattungsbaitrdze nach BauGRB entrichtaet sind. Anderwesitizge Auskiinfte worden mir wom Auf-
trageeber nicht bermittelt, Insafarn 5 kelne &npassung zum Bodenrich bverl erforderlich.

Der rmarktkonforme Bode et wird folgende mmatien abpeleitat.

an die Bodanwertantulcklung angesaiaia: DR = 110,00 £m?
Angasaung ar disMerkmale des Teoeor Hanpaahjekis

Entwicluraszastend 6 2 T IO ES = R
LRy 0% = L0 £ m? 00 £
Gt EL LR o0 £ m? = .06
Sonstigas O 11000 € m? = 0 S
ANgRpazater GRW = 102,30 £ m*

ril. 102,00 £fm?

Markzionfonmer Boderwert
Rl | 102,00 & m* ¥ 1.280 m* 130.560,00 £
ro. 131 {W10,00 £

Lnter Beachtung der Art der Mutzung, der Lage, des Grundstickszuschnites, der Topografie, der Gridke,
des Males der Baulichon Hutzung vnd der allgemeinen Werbverhidltnisse zum Werle rmittlungsstichtag
wird der marktkonforme Bodemweart flr die bavlich nutrbaren Grondsteile mit rd. 13100000 € hegut-
achtet,
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4,45  Bodenwert sonstige Flichen

Der Rodenwert fir die siedlungsnanen Gehblzflachen wird auf der Grundlage des Bodenrichberartes und
Vergleichslfakteren for Flichen der Land wund Fersbwirlschall und Sonslige Fhichen aus dem Landes-
arundstichsmarktoericht abgeleitet.

sonstize Fldchen umfassen w2, private Grinfldchen, kleingarterflichen [nach Bundezkleingartenge-
sefz), Freizeitgartentlichen, sonstige private Fldchan, Lazertldchen.

Far den Bereich Bhelnpfale worden aus 110 Kauffdllen Vergleichsfaktoren Fir land--wnd forsteirtschaftli-
che Flachen sowie Sonstige Flidchen, die durch ihre Siedlungsnihe sepragt sind, abgeleitet.
Hierbel engliat sich fir ein Godemwertnivead van 0,26 — IL530 €/ cin Yergleichsfaltor von 3,9,

Basierend auf dan Verzleichstaktoren kann ein Vergleichswert wie tolgt abegeleitat werden:
035 €/m? & 3,9 = 1,285 €/m?,
Aut Grundlage des Vergleichswerts wird der Bodenesert unter Bariicksichtizung der MNihe zur Bebauung,

der Hanglage und eingeschrinkten Mutzungsmaglichkeit varliegend auf gerundet 1,50 £/m?* geschatrt,
Die Budernwerte sind im nachfolgenden Kapitel aufeefihrt.

446  Eodenwerte und Bodenwertanteile

Falls rmehrere Grundstice vorbanden sind, muss gemal Aoflragsschreiben jedes GrundsLick cinzeln
hewertet werden, Fin Grundstiick in digsem Sian st jedes unter @iner lagfenden Hummer i Bestancs-
verzeichnis aulgeflbriz Grondstock. auch wenn mehrere selbslsGingige GrondsLiacks mil demsslhen
oder mehraren Gebiuden bebaut singd, missen sie gam il 543 A6 sinteln hewertat werden.

Fir die abschlieBende Aulteilung des Yerkehrswe s erfolzl an dieser Slelle vorweg clne getrennte Be
fderwertaussweisung.

Aul die von der Bode nrichbwerlkarte als Bawersifes Lord erfassten Grundstoke uad Grundsticksanteile
verteilt sich cer Bodenwert falpendermalen;
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4.5, Ertragswertermittiung

4.5.1 Allgemeines

Im allgemeinen Ertragswertverfahren ergeben der Bodenwert und der Gebadudeertragswert den vorlau-
figen Ertragswert. Zundchst wird der Rohertrag aus der Mietfliche und der marktiiblich erzielbaren Net-
tokaltmiete ermitteit. AnschlieBend berechnet sich der Reinertrag aus der Differenz von Rohertrag und
den Bewirtschaftungskosten. Der Reinertrag wird durch die Verzinsung von Grund:und Boden in den
Bodenertrag und Gebdudeertrag aufgeteilt. Durch Kapitalisierung des Gebdudeertrags mit dem, durch
den Liegenschaftszinssatz und die Restnutzungsdauer definierten, Barwertfaktor wird:der.Gebdudeer-
tragswert bestimmt, der durch Bericksichtigung evtl. vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale zum Ertragswert fihrt.

4.5.2  Herleitung und Erlduterung der Ansitze in der Ertragswertberechnung

Rohertrag
Der Rohertrag wird auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt.

Tatséchliche Ertrdge: Die Biiroeinheit im OG war zum Wertermittlungsstichtag vermietet, fiir eine Miete
von 230,00 € pro Monat. Die weiteren Einheiten sind: nicht an Dritte vermietet.

Marktliblich erzielbare Ertrdge: In Lindenberg bzw. fiir Lambrecht gibt es keine Mietspiegel fiir Wohnen
und Gewerbe.

Die ndchstliegende Gemeinde mit einem-Mietspiegel ist die Stadt Neustadt:

Der Mietspiegel mit Stand 5/2023 enthalt fiir GréRen- und Baualtersklassen Mietspiegelspannen.

Fur die GroRBenklasse 90 bis 150 m? ist je nach Baualtersklasse folgende Mietenspanne und folgender
Mittelwert ausgewiesen:

Baualtersklasse 1970 — 1980: 5,96 — 7,86 €/m?, @ 6,81 £€/m?

Baualtersklasse 1981 — 1995: 6,81.~8,41 €/m?, @ 7,48 €/m?

Unter Berlicksichtigung-der Orientierungswerte aus.den-ortsiiblichen Vergleichsmieten in Neustadt, der
Lage von Lindenberg:und den Objekteigenschaften sowie der weitergehenden Mietenentwicklung wird
fiir die Einheiten ein Mietansatz innerhalb einer Spanne von 5,00 — 7,50 €/m? als angemessen erachtet.
Der Mietansatz erfolgt im Rahmen der Wertermittlung fiir die wohnlich genutzte Einheit im EG mit
7,00 €/m?, fiir die Einheitim OG wird mit.6,75 €/m? und fir die wohnlich genutzte Einheit im DG mit
5,50 €/m2. Bei-der Einheit im DG ist:die-groRe Wohnflache und die Nutzungsméglichkeit des Saunabe-
reichs beriicksichtigt.

Die Industrie- und Handelskammer Pfalz verweist auf Nachfrage auf Veroffentlichungen des Immobilien-
verbandes Deutschland. Im IVD Preisspiegel 2024 Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfalz sind
Blromieten fiir die Orte Neustadt und HaRloch veréffentlicht.

Die Bliromieten liegen in HaRloch fiir einen einfachen Nutzungswert bei 5,50 €/m? und fir einen mittle-
ren Nutzungswert bei 7,00 €/m?. In Neustadt sind es 5,25 €/m? und 6,50 €/m?.

Die marktiblich erzielbare Miete wird unter Beriicksichtigung der GroRe, der Lage, des Alters und des
Standards mit gerundet 4,00 €/m? fiir die Biiro- und Lagerflichen als angemessen betrachtet.

Der Mietansatz fuir die Garagenstellpldtze erfolgt mit 60,00 € fiir die Garage Nord und mit 40,00 € pro
Stellplatz fiir die Garagen Siid.

Dies entspricht in der Summe einem Mietansatz von monatlich rund 3.810 €.
Hinweis: Bei dem angesetzten Mietwert erfolgte keine Ermittlung im Sinne eines Mietwertgutachtens.

Wohn-/Nutzfliche
Vgl. auch Kap. 3.7.
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Die Wohn- und Nutzflache wird mit rd. 623 m? in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 2021) sind die fiir eine ordnungsgemé&Re Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sons-
tige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Berlicksichtigungsfdhige Bewirtschaftungskosten sind Verwal-
tungs- und Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis und Betriebskosten.

Vom Gutachterausschuss werden seit der Vertffentlichung des Landesgrundstiicksmarktberichts 2023
die Liegenschaftszinssatze nicht mehr auf der Grundlage von pauschalen Bewirtschaftungskostenansat-
zen ermittelt, sondern nach Einzelkostenansatzen gemaR Anlage 3 ImmoWertV 2021.

Die Einzelkostenansatze sind auf Seite 4.5.3 aufgefiihrt.

Gesamtnutzungsdauer (GND)/ Restnutzungsdauer (RND)

Die dem Wertermittlungsmodell des Oberen Gutachterausschuss fur Rheinland-Pfalz zugrunde liegen-
den Ansédtze beziehen sich auf die Orientierungswerte fiir Gesamtnutzungsdauern (GND) von Gebduden
in der ImmoWertV 2021 Anlage 1. Fiir Wohnhéduser werden..demnach Gesamtnutzungsdauern von
80 Jahren zugeordnet.

Das Wertermittlungsmodell bezieht sich auf eine GND von 80 Jahren.

Die Restnutzungsdauer (RND) wird grundsatzlich aus dem Unterschiedshetrag zwischen GND und dem
Alter des Gebdudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis’ist darauf zu priifen, ob es dem
Zeitraum entspricht, in dem das Gebaude bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Modernisierungen, die zwischenzeitlich. durchgeflihrt wurden, sind
entsprechend des in der ImmoWertV 2021 Anlage 2 dargestellten Modelis zu beriicksichtigen.

Die bauliche Gesamtanlage ist liber Jahre durch Erweiterungen und Umbauten gewachsen und weist
unterschiedliche Baujahre zwischen 1947 und 1996 auf.

Die Bestimmung der RND aus dem Unterschiedsbetragidsst sich-daher, ebenso wie das in Anlage 2 be-
schriebene Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei-Modernisierungen, nur bedingt anwenden.
Daher erfoigt eine freie Schatzung der Restnutzungsdauer.

Nach dem Eindruck bei der Ortshesichtigung wird eine‘Restnutzungsdauer von 30 Jahren geschatzt, in
der bei ordnungsgemaRer, Bewirtschaftung eine wirtschaftliche Nutzung der baulichen Anlage voraus-
sichtlich stattfinden kann:

Liegenschaftszinssatz (§ 21 und § 34 immoWertV 2021)

Gemadll § 21 ImmoWertV 2021 dient der Liegenschaftszinssatz der Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhadltnisse auf dem-jeweiligen Grundstiicksmarkt. Liegenschaftszinssédtze sind Kapitalisierungs-
zinssdtze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.

Der obere Gutachterausschuss fiir-Grundstiickswerte Rheinland-Pfalz ermittelt Liegenschaftszinssatze
fiir bebaute Mehrfamilienhausgrundstiicke in Abhadngigkeit von Bodenwertniveau, relativer Restnut-
zungsdauer und Wertermittlungsstichtag.

Im. vorliegenden-Fall wird fiir das Marktsegment Nr. 1-2-3 (Lindenberg ist dem Marktsegment Nr. 2 zu-
geordnet) auf den Stichtag 01.01.2022 ein LSZ von rd. 3,50 ermittelt. Die LSZ stellen die Mittelwerte
einer Schdtzfunktion mit einer Standardabweichung von +/- 1,07 im Marktsegment 1-2-3 dar. Die Er-
gebnisse sind gemalk Hinweis des Gutachterausschusses in sinnvoller GroRenordnung zu runden.

Der Immobilienverband IVD West empfiehlt in seinem Preisspiegel 2024 eine mittlere Spanne der Lie-
genschaftszinssdtze flr Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung bis Dreifamilienhaus von 1,5 — 4,5%
und fur Vierfamilienhduser bis Mehrfamilienhduser 2,5 - 5,5 %.

Unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Faktoren und Risiken wird der objektspezifische Liegen-
schaftszinssatz mit den Kenntnissen aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht innerhalb der Stan-

dardabweichung mit 3,25 % in Ansatz gebracht.
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Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV 2021)

Der Barwertfaktor errechnet sich aus dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer. Multipliziert mit dem jahrlichen Gebdudeertrag ergibt sich der Gebdudeertragswert.
Der Barwertfaktor betragt bei 30 Jahren RND und 3,25 % 18,982.

Marktanpassung

Die Marktanpassung nach § 21 Absatz 1 ImmoWertV 2021 erfolgt im Ertragswertverfahren in der Regel

{iber den Liegenschaftszinssatz.

4.5.3  Ertragswertberechnung

Unter Berlicksichtigung der in Kap. 4.5.2 erlduterten Ansdtze berechnet sich der Ertragswert des zu be-

wertenden Grundstiicks wie folgt:

Nutzung Flache/Stiick Ertrag pro m?/Stk. p.m. Ertrag p.m. Ertrag p.a.
Wohnen EG 151,0 m? 7,00 € 1.057,00 € 12.684,00 €
Wohnen OG 146,0 m? 6,75 € 985,50 € 11.826,00 €
Wohnen DG 247,0 m? 5,50 € 1.358,00 € 16.302,00 €
Bliro OG 79,00 m? 4,00 € 316,00 € 3.792,00€
Garage Nord 1 Stk. 60,00 € 60,00 € 720,00 €
Garage Siid 3 Stk. 40,00 € 120,00 € 1.440,00 €
Summe 3.810,00 € 46.764,00 €
Jahresrohertrag 46.764,00 €
./. nicht umlagefihige Bewirtschaftungskosten*

VWK Wohnen 3 Einheiten . x 351,00€ = 1.053,00 €

VWK Bliro 3 % .~von 3.792,00€ = 113,76 €

VWK Garagen 4Stk. x 46,00€ = 184,00 €

IHK Wohnen + Biiro 623m?  «x 13,80 €/m? = 8.597,40 €

IHK Garagen 4 Stk. o x 104,00 €/m? = 416,00 €

MAW Wohnen, Garagen 2% von 42.972,00€ = 859,44 €

MAW Biiro 4% von 3.792,00€ = 151,68 € 11.375,28 €
Marktiiblich erzielbarer Jahresreiner-
trag 35.388,72 €
/. Verzinsung des Bodenwertes 3,25% von 131.000,00 € 4.585,00 €
Reinertrag Gebdude 31.131,22 €

Resthutzungsdauer 30 Jahre

Liegenschaftszinssatz 3,25%
X' Barwertfaktor 18,982

Ertragswert der baulichen Anlagen

+ Bodenwert

590.932,82 €

131.000,00 €

Vorldufiger Ertragswert

Vergleichskennziffern

721.932,82 €

vorldufiger Ertragswert je m? Wohn-/Nutzfliche

Rohertragsvervielfiltiger
Reinertragsvervielfiitiger

rd. 1.159 €/m? WF

* Abkiirzungen: VWK — Verwaltungskosten, IHK — Instandhaltungskosten, MAW - Mietausfallwagnis

15,44
20,40
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4.6. Sachwertermittlung

4.6.1 Allgemeines

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzba-
ren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

Die Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen geschieht auf Basis einer Flachenein-
heit, der Bruttogrundfliche (BGF), die mit einem an Gebaudeart und -standard-orientierten Kosten-
kennwert der NHK 2010 multipliziert wird. Das Alter der baulichen Anlagen wirkt sich wertmindernd aus
und wird mit Hilfe der Alterswertminderung von den Herstellungskosten in:Abzug gebracht. Der so er-
mittelte Zeitwert der baulichen Anlagen, der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen-Anlagen und
der Bodenwert ergeben den vorldufigen Sachwert, der mit einem objektspezifisch angepassten Sach-
wertfaktor an die Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist (marktangepasster vor-
ldufiger Sachwert) und durch Beriicksichtigung evtl. vorhandener:besonderer objektspezifischer Grund-
stlicksmerkmale zum Sachwert fiihrt.

4.6.2  Herleitung und Erlduterung der Ansdtze in der Sachwertberechnung

Bezugseinheit
Bezugseinheit fir die Sachwertermittlung ist die Bruttogrundfldche (BGF). Die-BGF stellt die Summe der

Grundfldchen aller nutzbaren Grundrissebenen nach den duBeren-Malen dar.-Die Berechnung der Brut-
togrundfliche wurde iberschlagig mit einer fiirdie Bewertung erforderlichen Genauigkeit durchgefiihrt
und ist in Kap. 3.7 aufgefiihrt.

Gebdudeart
GemaR Anlage 4 der ImmoWertV 2021 wird dem Gebdude fiir die vorliegende Wertermittlung folgender

Gebdudetyp zugeordnet: Gebdudetyp 4.01 (Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE).

Gebdudestandard
Anlage 4 der ImmoWertV 2021 enthilt eine exemplarische Beschreibung der Gebdudestandards fur

freistehende Einfamilien-,; Zweifamilien=,.Reihen- und Doppelhduser.
Die Standardstufe wird-mit gerundet 2,7 hergeleitet, die Standardstufe entspricht einem einfachen bis
mittleren Gebdudestandard.
Fur die Einordnung in die Standardstufe ist Folgendes malgeblich:
e Die AuBenwinde sind einschalig gemauert, teilweise ist eine AuRenwandddmmung vorhanden
e Ziegeleindeckung/Bitumenbahnen, Dachddmmung vor/um 1995
e {iberwiegend Zweifachverglasung mit unterschiedlichen Baujahren, Rollldden, Haustlr mit nicht
zeitgemdBem Warmeschutz,
e nicht tragende Innenwande in massiver Ausfithrung bzw. mit Démmmaterial gefiillte Stander-
konstruktionen, Holztliren
o Massivdecken
¢ " FuBbodenbeldge einfacher, besserer und hochwertiger Art, Parkett, Fliesen, Laminat, Teppich
¢ 1-2 Bider je Wohneinheit mit Badewanne oder Dusche, Wand- und Bodenfliesen,
e Zentralheizung, BHKW
¢ Durchschnittliche bauzeitliche technische Ausstattung
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Standardmerkmale ' Standardstufe : Wagungsanteil
‘ s : : e £/m2BGF
: : ] : ek 2 3 4 5 [%] Typ 4.01
AuRenwinde 0,7 0,3 23,0% 172,85
Dacher 0,5 0,5 15,0% 115,88
AuBentliren und Fenster 0,5 0,5 11,0% 84,98
innenwidnde und Tliren 1,0 11,0% 90,75
Deckenkonstruktionen und Treppen 1,0 11,0% 90,75
FuBbdden 0,2 0,4 0,4 5,0% 43,40
Sanitdreinrichtungen 1,0 9,0% 74,25
Heizung 1,0 9,0% 74,25
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6,0% 46,35
Summe der Anteile 100%
Gewichtete Standardstufe gerundet 2,7
Kostenkennwert
Kostenkennwert Gebdudetyp 4.01 | 660* | 720* | 825 | 985 | 1.190 | 793,45
Gewichteter Kostenkennwert gerundet rd. 793,00

* von Sprengnetter ergianzte Werte, Band (I, Kap. 3.01.1 um die Stufen 1 und 2

Kostenkennwerte, Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Unter Berlcksichtigung von Korrekturfaktoren lassen:sich folgende-angepasste Normalherstellungskos-
ten ermitteln:

“Gebiude NHK2010 Korrekturfaktor = Korrigierte NHK 2010
Wohnhaus 793 €/m2BGF 0,85 3 rd. 674 €/m? BGF
Garage 485€/m® BGF 1,0 rd. 485 €/m? BGF

YKorrekturfaktor fiir WohnungsgréRe gemaR ImmoWertV 2021

Die Normalherstellungskosten beinhalten Baunebenkosten-in"‘Hohe von 19 % fiir das Wohnhaus, 12 %
fur die Garage und die Mehrwertsteuer,

Baupreisindex
Die Kostenkennwerte sind auf die Wertverhaltnisse.im Jahr 2010 abgestellt. Die Wertverhdaltnisse zum

Wertermittlungsstichtag werden durch die Baupreisentwicklung mit dem Baupreisindex erfasst.

Das Statistische Bundesamt verdffentlicht den Baupreisindex fir Wohngeb&ude zur Basis 2015 = 100 an.
Durch Umbasierung des amtlichen indizes wurde der Baupreisindex zum Basisjahr 2010 = 100 (passend
zu den NHK 2010) fir das Il Quartal 2024 mit 182,8 ermittelt.

(Baukosten-)Regionalfaktor

Gemall 36 Abs. 3 ImmoWertV 2021 ist ein Regionalfaktor zu beriicksichtigen, als ein vom ortlichen Gut-
achterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskos-
ten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Der Regionaifaktor wird in Rheinland-Pfalz ein-
heitlich mit 1,0 angesetzt.

Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen

AuBenanlagen sind u.a. befestigte Wege und Pldtze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grund-
stiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zdhlen inshesondere Gartenanlagen.

Die AuBenanlagen und sonstigen Anlagen werden pauschal mit 6 % der Herstellungskosten der bau-
lichen Anlagen bericksichtigt.

Gesamtnutzungsdauer

GemadR Anlage 1 der ImmoWertV 2021 und passend zum Wertermittlungsmodell des LGM2023 ist die
tbliche GND fiir das Wohnhaus mit 80 Jahren zugrunde zu legen.

Die Gesamtnutzungsdauer {GND) wird modellkonform mit 80 Jahre angesetzt.
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Restnhutzungsdauer
Der Ansatz der Restnutzungsdauer erfolgt mit 30 Jahren, Ableitung siehe Erlauterung zu den Wertansat-

zen in der Ertragswertberechnung.

Alterswertminderung

Gemal § 38 ImmoWertV 2021 ist die Alterswertminderung linear unter Berlicksichtigung der GND und
der RND zu ermitteln.

Die lineare Alterswertminderung fiir das Wohnhaus ergibt sich aus dem Verhaltnis von wertrelevantem
Gebaudealter (80 Jahre GND - 30 Jahre RND = 50 Jahre) und GND der baulichen-Anlagen.

Die Alterswertminderung betrdgt zum Stichtag bei 30 Jahren RND und 80 Jahren-GND rd. 62,50 %.

Besondere Bauteile/Einrichtungen

Werthaltige besondere Bauteile oder Einrichtungen, wie bspw. Balkone, Terrassen, Dachgauben, Vorda-
cher, KellerauRentreppen, Lichtschacht, sind in der Bruttogrundflache nicht enthalten und daher u.U.
separat, hier pauschal zum Zeitwert in Ansatz zu bringen oder besondere Einrichtungen wie z.B. Einbau-
schranke, Einbaukiiche, Klimaanlage, zusatzlicher Ofen kdnnen-separat angesetzt werden, wenn die
Verhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt solche Einrichtungen beriicksichtigen

Flir besondere Bauteile erfolgt ein Wertansatz von 20.000,00 €.

Marktanpassung /Sachwertfaktor

Der aus der Summe des Zeitwerts der baulichen Anlagen und AufRenanlagen.und des Bodenwerts gebil-
dete vorldufige Sachwert ist eine Modellgrée-und “ist mit Hilfe eines Sachwertfaktors an die all-
gemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen (§ 7 Absatz 1 ImmoWertV 2021).
Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten) Sachwertfaktors ist dernach § 21 Absatz 3 ImmoWertV
2021 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung zu prifen (§ 9 Absatz1 Satz 1 ImmoWertV 2021) und
bei etwaigen Abweichen nach § 9 Absatz 1'Satz 2 und 3 ImmoWertV 2021) an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht:2023 fiir Rheinland-Pfalz sind Sachwertfaktoren veréffentlicht.

Der Sachwertfaktor (SWF) fur-Mehrfamilienhduser ist in Abhdngigkeit von vorlaufigem Sachwert, Bo-
denwertniveau, Marktsegment.und Vertragsdatum (WES)veroffentlicht.

Im vorliegenden Fall wird fiir das Marktsegment Nr..1-2 ein Sachwertfaktor von rd. 0,94 ermittelt.

Die Sachwertfaktoren stellen die Mittelwerte einer Schatzfunktion mit einer Standardabweichung von
+/- 0,18 dar. Die Ergebnisse sind gemaR Hinweis-der Gutachterausschusses in sinnvoller Gréenordnung
zu runden.

Der objektspezifische Sachwertfaktor wird ‘aus der obigen Auswertung, unter besonderer Berlicksichti-
gung der aktuellen Marktentwicklung mit-0,94 angewendet, dies entspricht einem Abschlag von 6 % auf
den vorlaufigen Sachwert.

Mit dem Sachwertfaktor wird die.errechnete ModellgroRe an den Markt angepasst.
Der Sachwertfaktor wird auf den zunachst fiktiv schadenfreien Zustand angewendet.

4.6.3 Sachwertberechnung
Unter Berlicksichtigung der Ansdtze in Kap. 4.6.2 berechnet sich der Sachwert des zu bewertenden
Grundstlicks wie folgt.

_Bauliche Anlage ;
Zeitwert Wohnhaus

Objektspezifischer Kostenkennwert 674,00 €/m2 BGF
X Baupreisindex (Il. Quartal 2024, Basis 2010 = 100} 182,8
X (Baukosten-)Regionalfaktor 1,00
= Indexierter objektspezifischer Kostenkennwert 1.232,07 €/m* BGF
X Bruttogrundflache 1.156 m?
= Herstellungskosten 1.424.272,92 €
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/. abzgl. Alterswertminderung 62,50% 890.170,58 €
+ besondere Bauteile 20.000,00 €
+ besondere Einrichtungen - £
= Zeitwert Wohnhaus 554,102,34 €

Zeitwert Garage Nord
Objektspezifischer Kostenkennwert

485,00 €/m? BGF

x Baupreisindex (ll. Quartal 2024, Basis 2010 = 100) 182,8
X (Baukosten-)Regionalfaktor 1,00
= Indexierter objektspezifischer Kostenkennwert 886,58 €/m? BGF
x Bruttogrundflache 42'm?
= Herstellungskosten 37.236,36 €
.J. abzgl. Alterswertminderung 62,50% 23.272,73 €
= Zeitwert Garage Nord 13.963,63 €

Zeitwert-Garagen Sid
Objektspezifischer Kostenkennwert

485,00 €/m? BGF

x Baupreisindex (ll. Quartal 2024, Basis 2010 = 100) 182,8
X (Baukosten-)Regionalfaktor 1,00
= Indexierter objektspezifischer Kostenkennwert 886,58 €£/m? BGF
x Bruttogrundfliche 72 m?
= Herstellungskosten 63.833,76 €
/. abzgl. Alterswertminderung 62,50% 39.896,10 €
= Zeitwert Garagen Sid 23.937,66 €

Zeitwert bauliche Anlagen
Zeitwert Wohnhaus

554.102,34 €

+ Zeitwert Garage Nord 13.963,63 €
+ Zeitwert Garagen Stid 23.937,66 €
= Summe Zeitwert baulichen Anlagen 592.003,63 €

Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anl

gt

Zeitwert bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Vorlsufigér Sachwert

6 % von 590.003,63 €

35.520,22 €

592.003,63 €

Zeitwert der baulichen ‘Anlagen
+ - Zeitwert bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen 35.520,22 €
+Bodenwert 131.000,00 €

vorlaufiger Sachwert

Matkianpassing
vorldufiger Sachwert

x Sachwertfaktor

0,94

758.523,85 €

758.523,85 €

= vorldufiger Sachwert nach Marktanpassung

Vergleichskennziffern

713.012,42 €

vorldufiger Sachwert je m? Wohn-/Nutzfliche

rd. 1.144 €/m? WF/NF
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4.7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicks-
markt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen
und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst, werden als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale bezeichnet (§ 8 ImmoWertV 2021).

Darunter sind u.a. besondere Ertragsverhiltnisse, Baumingel und Bauschédden, bauliche Anlagen, die
nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaldigen Freilegung anstehen;:Badenverunreinigungen
und grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen zu verstehen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden durch:marktiibliche Zu- oder Ab-
schldge beriicksichtigt.

In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und -Baumdngel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

Die in Kap. 3.6.9 beschriebenen Punkte werden kostenmaRig mit einem. wertrelevanten (anteiligen)
oder ggf. abgezinsten Ansatz beziffert. Der wertrelevante Ansatz muss_hierbei nicht den tatsachlichen
Kosten entsprechen. Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustands nur Uberschldgig schdtzen, da nur zerstdrungsfrei — augen-
scheinlich untersucht wird und grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Be-
auftragung eines Bauschadens-Sachverstindigen notwendig). Esist ausdriicklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund von Mitteilung von Auftraggeber,
Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandaufnahme, technischen, chemischen-o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschdtzung
angesetzt sind.

hesondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Fertigstellungs- und Instandsetzungsarbeiten

Die in Kap.3.6.9 caufgefiihrten Punkte werden insgesamt mit einem pauschalen Ansatz von
rd. 20.000,00 € beriicksichtigt. Hierbeivhandelt es sich um Schitzungen unter Bertlicksichtigung der
Restnutzungsdauer-des Gebiudes, d.h. es wird ein Ansatz gewdhlt, der die Kosten nicht in vollem Um-
fang beriicksichtigt und somit keine Auswirkung auf den Ansatz der Restnutzungsdauer hat. Es sind
nur Reparatur-'und Instandsetzungsarbeiten berticksichtigt, keine vollstdndige Bauteilerneuerung.

Die Minderung durch Bauschdden/-mangel flieRt, entsprechend dem Verhalten der Marktteilnehmer
liblicherweise nicht zu 100 % in die Bewertung ein. Fiir Wohnbaufldchen wurden im Landesgrund-
stiicksmarktbericht Marktanpassungsfaktoren fiir Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten
verdffentlicht, diese berticksichtigen den Umstand, dass bei niedrigen Bodenwerten die Schadensbe-
seitigungs- und-Modernisierungskosten i.d.R. in voller Hohe als Kaufpreisminderung durchgesetzt
werden: kénnen, in hochpreisigen Lagen mit starker Nachfrage kénnen diese Kosten iiblicherweise
nicht voll kaufpreismindernd durchgesetzt.

In 'derSumme handelt es sich hierbei um Besonderheiten, die auf dem Grundstlicksmarkt {iblicher-
weise.mit Abschldgen bemessen werden. Die Minderung wird auf 80 % geschdtzt und ist in dem obi-
gen Ansatz bereits berlicksichtigt.

Als wertrelevanter Abschlag verbleiben somit rd. 20.000,00 €, die als Abschlag auf die vorldufig ermit-
telten Verfahrenswerte angewendet werden.

Eintragungen in Abteilung Il

Die NieBbrauchberechtigte Person wurde 1914 geboren. Es wird davon ausgegangen, dass die berech-
tigte Person verstorben ist und die Eintragungen unter den Ifd. Nrn. 1 {NieBbrauch) und 2 (Benut-
zungsregelung und Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft, beides befristet) somit nicht wertre-
levant sind und geldscht werden kénnen.

Die Bewilligungsurkunde vom 20.12.1994 wurde daher nicht beim Grundbuchamt angefordert.

Sollte diese Annahme falsch sein, so wire das Gutachten fortzuschreiben.
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4.8. Verfahrensergebnisse

Unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ergeben sich die
nachfolgenden Verfahrensergebnisse.

, Ertragswert . Sachwert
vorlaufiger Wert 721.932,82 € 713.012,42 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Kap. 4.7 - 20.000,00 € -20.000,00 €
Zwischenwerte . | 701932,82€  693.012,42€
zzgl. Bodenwert der hausnahen Geholzflachen 2.772,00 € 2.772,00 €

Verfahrenswerte 0 70470482€  695.78442€
. 2 vipopet soebonons
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4.4, VierkehrswertfElnzelwerte

Grundstiicke mit der Mutzbarkeil des zu bewertenden Grondstiichs werden Chlicheresise zu Kaut-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragseeert arientieren,

Dree Werkehrswert wird aus demn Erbragssweert mil 705000 00 € abgeleilel, das entspricht einem Wert van
ril, 1,132 £/md Wehn-/Hutzfliche sowis dem 15, 1-fachen Rehartrag (ochne boG) und wicd in dieser Hohe
gls marligerecht erachiet.

Lrar Boderwertantail hetrapt rond 19 3.

Die vorhandenen Photovoltaikmodule sind bei der Wertfindung
gernd b Mittellung bei der Oresbesichtizung nicht zu beriicksichtigen,

Gamal Auftragsschreiben wird nor cin 152-anlell des Grund besitzes versteizart, daher sall zuch ledig-
lich der verkshrswert fiir einen Halbanteil auspewirsen warden,

Miteigenturn &n gingrn bBeboaulen Grundstdcds S0 mic Binschrankingern verbunden, e Finschrankungen
kdnnen u.a. in Yerfiigungsheschrinkungen bestehen, a5 muss mit einem Wechszl des pMitclgentiumers
perechnet werden oder es kann jederzoil elng Auseinandersetzungs(reangsiversteigeriung drohen.

Im CGegensatz 7u Alleineigentum besteht daher in der Regel sin gingeschrinklor Bbuferlrels und der
inmere Werl licgl meist uber dem ledermann-verkehmawert (sprengnetter [Hrsg. - Immabilienbeweriung
- Marktdaten und Praxishilfan).

E< sind keing Statlstiken oder Kaufpreisanatysen uber Yerkdufe van Grungstiicksmiteipanturmen be
kannt. Dahear wird der Halbantail chne weitere Srpasseng aus dern ermitbelten Verke hrswert abgeleitet.

Cor Sochverslindige hat den Verkehrowert

fiir cli= hebauten und unbebauter Grendsticke

Grundluch von Lindenkberg, Glatt /38,

Flurstiick Mrn. 186,2, 3133/3, 187/3, 187/4, 186, L87/5, 7331, 14,
Hauptstrafe 228 In 67473 Lindenherg

rum Werterrmitblungsstichlag 2708 2025 errmiliclL

Lnd weist den Halhanteilprit FOSA00,000E » 50 % =

rdd.
252.500,00 € (dreihundertawaiundfinfriptausendfinfhundert Eury)
als,
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i Sehiage . Dipl-Sachime s Eedipsn (005 Havpistiake 228, 6403 Lindenhrog

Einzelwerta

Zur Aulleilung des als wirtschaftliche Linkeit betrachleben Amwesens Hauptstrale 228 in 67473 Linden
Lerp auf die im Grundbuch gebuchten Grundsticks werdan nachfolgend die anteilize Grundscucksfld
chen und die Gebaudeanteile herangeragen,

Mrrskoste - Sate e pd Flird vk s

Florsbicke Pl AT () 17 4 1B 150 THN SIS Sumak
N-dsnesrta=tsl hahur " a7 15 0% [ _'._'.:-l. 3% [ETEN 3
reIs G dldiaodd  SLEALRIOE 13ZRODEY JEMCOS I Mrcaf amenr AME IREERIUE
Arcsurerneril A -hnoee (1] i 17,75 ii,0% N i nn S0 [HLE R TE
O AIEAREAL MIABLLD K ShAsDIRl LASEall [HHTES LRI KOG EELONIAT
SehduzennteliGaraze TN T I e ey ] N = e un Bl Lz
173,11 € (LB S S N BeaaL el
Aulvenanbgron, il g sodg, i Ilithars dAbB s A St b KR TS LiiuZbs - oot Oh res sl
7E;mr}r| RATIRET R ASLEEZIE EEHCa A E . SIS AE R SMHPE W URG =L Y S Gl TRINEIAST
Smrelarpasang _ lew ] uus iale us LY UL
Leraeleenma Ll EoriEDng AIREIATIE AGOMAMST GETMAESL IEIMLGEE. TGRS WR T Ny ML aMahd
ol NENF =M RIEM e SDSIGTES 1L IAR AN nnae DI [FE TR T B T RIS
Leamlezirm i iy g Saled MISILMI GEAdGSES IRRMGH S BRTLGES METIE manE F1IMGED
L TR T T ¥ A ELh ] 5% a3 b JE Ii1% A pIHERE e
arbancelmadher A Lzil v BV fonmas g spsdoftne LMIESRELE G3SHLATE IS RERFIS BTTLGAS 1T AfnT TaLAEmMIC
22l Saperme b Ashhbrbrhen naT e nan e ek By ST RrEE NI O E [ EFE IS Lidusln
[ LELITEL Y LA E AFLIAL R TILIET, € CRORNWE D JASAIAE | Urap e LN E AL T-:;i-.'.'-:'-'-..EIE
Halzaniel IS0 T FLLAATIST  TLMERTE ASEnRT e !_Tﬁi.:'ﬂﬁ IMAGE SI1Ain SRLEEL ALK

Dars Wlerbanmil durgaobjes D wurnds svon min besighbipn dnd 425 Gutachten alpeaveranbeartich erstellt,

Dt Guizenten wurde uaparbziisch, eane Rogkaleht auf unpewdbaliche oder aecsdriche Yerbilbnse und obae rigenas Inbenoes
st ar Crgebiris nach Gesben Wisien une Geaisien erss L=l

Al echbe worbieaalien, Das Sulachilawist nus (e den dditiagseser und-denanreqzhe nen Aweck bestimme Fne SereiclSils
gurg ader Warseardung dureh D Lbe istede il schaifUichier Canshonigding festaliet, Dl enthaltenen Karten snd urkeherrackt
L granhiite, Sie cddirfen nicht aus disroGutachiben separies L ond Sodereican angaren Nutzuar 2eaefibetwerden,

ol )J,a /
P L |
g/
unk=tacaier G:_l_l_l_ln{ﬁr i, Mlekes und Fachter

Lricl - Sz lpeesrindipes 10000 (i dlis Dewesriuppe von belian i
Inl.'.:l:lf_r'.'.-r:r;l:;ﬂﬁ'irﬂurﬁ pemal ameotwecrty aller immabilere e [LTD
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) HauptstralRe 228, 67473 Lindenberg

LITERATURVERZEICHNIS / GESETZESTEXTE / QUELLEN

- In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die Grundsdtze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wert-
ermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Petersen u.a.: Verkehrswertermittlung von Immobilien, Praxisorientierte Bewertung, 2. Auflage, Richard Boorberg
Verlag, Stuttgart

Kroll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienwirtschaft, 5. Auflage, Werner Verlag, KélIn

Kleiber u.a.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 9. Aktualisierte Auflage, Bun-
desanzeiger Verlag Kéln, 2020

Zugriff auf das Wertermittlerportal, Reguvis-Verlag

Bernd Stumpe und Dr.-Ing. Hans-Georg Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Bundesanzeiger Verlag,
2. Auflage, Ké6In 2014

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2024

Landesgrundstiicksmarktberichte Rheinland-Pfalz, Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Be-
reich des Landes Rheinland-Pfalz

Preisspiegel 2024 Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfalz, Immobilienverband Deutschland IVD, Kéin
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Clivar Zclilepel, Dipl-Sachrerss rdiger [18)

Hauptsrals = 24, [:.n'n_i-i-'.’-'. Lindeaberg

AMNLAGEM

Anlage 1: Makrolage
1 Seite

Cluelle: WINW, DPENSTEELMEP. OrF
Abruf: O205. 2025
Malkstal: ohne fiakstab

Seiba AQ



e Schieael, 1al-Sacheesstdadiner (0 Havpistralie 228 57473 Lncanbers

Anlapge 2: Auszug aus der Bodenrichtwarticarte

1 Seite
ﬁ Georortal.rip®

454531

FEL LS H

S m: 17192004 MaBstab: 1:5000 &

Dielle: vermessungs- ung Katasteramt hainpfalz
Malistab: 1:5.000 im Criginal

Roilr 41



Ulresr schlegel, ipt-sackwerstar digar (DA oan st tale 20, C7A23 Lindienkbe g

Anlage 3! Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung der Flurstiicke
L selte

Saite 42
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Anlage 4: Grundrisse, Schaitt - Wahnhaus
Seite 144 -

Grundriss Erdgeschoss

Quelle: Baushts der Kreisverwaltung Bad Dirkheim, baupolizeilich geprilt am 16.01.1962

~ Hinweis: die Planunteragen und die Austilhrung var Ot weisen Abweichungen aut,

die farbfichen Kennzeichnunzen markieren grob die vo rgefundene Auflelung am 27082028,
ohne Anspruch aut Vollstindigkeit und Richtipkeit

saite A4



e silese:, Dijal-Sackwerstiing qer el laualsbiale 228, 57473 Ladeabery

Anlage 4: Grundrisse, Schiitt - Wahnhaus
Soile 209 '

Grundriss L Obergeschoss
Duelle: Gauakte der Kreisveravaitung Bad Mirdaeim, baupolizeilich gaprift am 16.01,1952
Himerzis: dia Plan unterldgen undt die Ausfihrong vor Ort weisen Abweichungen aofl,
dle famlimﬂ N Kennzelchaungen markieren grol: die vorgefundene Aufteilung am 2708, 2024,
whng #.m.pruth. auf Yolstindigheit und F.Iu:h t[gkf_EL

Suile 44



| laugislralie 228, 74733 Lindeabaip,

Oliver =chleqal, Dlpl-Sachverstdndizes (200

Anlage 4: Grundrizse, Schnitt - Wohnhaus
Seile 374

= N T PSRy

Grundriss Dachgeschoss
Gueller Gauakte der Kreisversaltung Gad Dbrkheim, baupolizeilich gepridft am 16,01,1962
Hinweis: die Planunterlagen und die Ausfihrung vor Ort weisen Abweichungenaul,

die farklichen Kennzeichnungen markieren groh die vergefundens Aufteilung am #7.028,2024,
ohne Anspruch auf Yolistndighe it end Rich lizaksil

Arjle 4%



Qe Schoapel, B ol -Sachverstang e D) Hauptsre B 228, BA&73 Dindenbierg

Anlage & Grundrizse, Schaitt - Winhnhaus
Seile 304

Srhnitts
Cuelle: Rauakte der Kreisverwaltung Bad Dirkheim, baupalizeilich gepriift am 16.01.1962
Hirneeis: dic Planunterlagen und die Ausfobrung vor Ort weisen Ahbweichungen aut

Lajtz A%



Drlivr Schilegal, Dipl-Sackwarsthne gor daaj Baupmstralio 228, 62425 Lindente-g

Anlage 5: Gn._mdrts&,"S::ﬁmtt, Ansicht - Garage Nord

Ouelle: Bauakte der Krelsverwaltung Bad Dirkheim, baupalizellich gepriif am 20,12, 1958
Himweis: die Manunterdzgen und die Ausfithrung vor Srt weisen Abweichungen aul

 Saite 47



Oliveer Gelapel, Cpl-Schwesstindiper (1) HauptitreBa 228, E7A7E LInder cerp

Anlape 6: Grundriss, Schnltt, Ansicht - Garage S0d

ﬁf‘
'—|__‘_ e o y .i
RN THAD 5

Quelle; Bauakte der KEreisve raaltung bad Darkheim, bavaufslchelich geprdft am 04011967
Hireveis: die Planunterlagan und die fsustidhrung wor Ort kiinnen Abweichungen aufweisen

Bl 23



Ollver Schlane, Dipl-SackeaisEnggan (0 lualslralie 228 57473 Linden aers

Anlage 7! Fotos
Fotos | Seite Lwan 7

Slidwestansicht Ritchansichl; Shdestansichl

il £9



Ciliver Sclilepel, Dipl-Saclwerstardiger (i) Hauptstra te 228, 67472 L adenbers

Fotos | Seite 2 wan ¢

Treppe won Straliennlveau auf Tuischenniveau Zupanss- il Tesrassenfiichs suf der Nordseite

Mordwostansicht Suarbnu

papprigarage Garage 50

Seile 50O



Oiljeser Sralegel, Dipl-5ackwersiimdiger gls Hauntstmaks ¥ M6, 042 Lindraberg

Fotus | Seile 3 ven 7

Wohnzimmear (EG] AN wrabn-Esszimmer [EG)

Bad/WC |EG]

Ousche WL EG] Terrasse wndd Garten auf SOdselte

Laite bl



GO Schilegal, Dipl-Sacleenaardigor (154] Hauztatralte 3268, GFPAFD Linconlborg

Fotos @ Eeitedwon 7

Heizungsraurn (E6] NN ANy Waschkiche [EG)

i r;i‘dq:l : Biiro (DG}

WE zu Biiroj0G) Lager zu Giro [OG]

Seite b2



Chear schilepzl, Dhpl-Sachearstane e glhg Hizugtbstralbie 228, (0423 Lindloer beng

Folos | Scile 5 von 7

Zimmer [£G]

Wwindfang, Zugang fm EG sum QG Kikghe {QG)

Seita 52



Oline Zonlege’, Diol-Sacrivesbindiger |la) Hauptstralie 228, ETA73 Lindenhery

Fotus | Selke Gwon 7

Eingangsekzrant |DGE|

Esszlmmar milt Terrassenausgang [RaE] Wichnzdimmer |DG)

Wohnzimemer (DG} Had WNIC [DG)
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Oller szhilegzl, Dipl,-Sachvesstandiper |aia) lauplalialie 2258, 67475 Lindenaers

Fatos | Selte f von S

B
Flachdach Gber Sawnaberalch

Wald, FISt. 3133/3 Wald, FISL 186, 187/3, 18714, 188

Huile B



