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

Ing.- & Sachverstindigenbiiro Druck

Dipl.-Ing. Sandra Druck
Bauingenieurin

/' offentlich bestellte und vereidigte

‘f— V) Sachverstiandige fiir Bewertung von

a4 bebauten und unbebauten Grundstiicken

Mitglied im Landesverband

MS

St ks Rheinland-Pfalz/Saar

Biiro Geiselberg

Im Eck 3

Dipl.-Ing. S. Druck, Im Eck 3, 67715 Geiselberg 67715 Geiselberg

Amtsgericht Rockenhausen Telefon: 06307 / 59 89 000

Kreuznacher Strafie 37 Telefax: 06307 / 59 89 009
67806 Rockenhausen

www:ingenieurbuero-druck.de

buero@ingenieurbuero-druck.de

Geiselberg den, 17.02.2025
Gutachten

Im Zwangsversteigerungsverfahren 1. K32 /24 iiber den Verkehrswert
(Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fuir das

unbebaute Grundstiick

in 67822 Kalkofen, Bergstraf3e

AN N\ AN

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
22.01.2025 ermittelt mit

rd. 37.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 18 Seiten inkl. Anlagen.
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Dipl.-Ing. Sandra Druck 1K32/24

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, unbebaut, genutzt als Brache

Objektadresse: Bergstrafie 5
67822 Kalkofen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Kalkofen, Blatt 409, Ifd. Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Kalkofen, Flurstiick 476/6, zu bewertende Flache 708
2
m

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Rockenhausen
Eigentiimer:
Sonstige Beteiligte: Zustellungsvertreter. (§6 ZVG)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Es soll'zur Ermittlung des Grundstiickswerts ein Sachverstandiger
gehort-werden.
Das,Gutachten ist schriftlich zu-erstatten.

Wertermittlungsstichtag: 22.01.2025

Qualitatsstichtag: 22.01.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 22.01.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Das Bewertungsobjekt konnte ohne Einschrankung begangen und

in Augenschein genommen werden.
Teilnehmer am Ortstermin: die Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen;. Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 08.07.2024
[ ]
Von der Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-
lagen beschafft:
o Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000
e Auskunft aus dem Altlastenkataster
o Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte
o Auskunft zur abgabenrechtlichen Situation

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mafdgaben des Auftraggebers

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen “verwilderten” Bauplatz in leichter Hanglage.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofdiraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

tiberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 ' Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz
Donnersbergkreis

Kalkofen (ca. 170 Einwohner)

nichstgelegene grofiere Stadte:
Alsenz (ca. 2 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 60 km entfernt)

Bundesstrafen:
B48 (ca. 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A63 (ca. 23 km entfernt)

Bahnhof:
Alsenz (ca. 3 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 90 km entfernt)

Ortsrand;
im Neubaugebiet gelegen;

Die Entfernung zum Ortszentrum betrigt ca. 300 m.

Geschifte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte sind im ca. 2 km

entfernten‘Alsenz vorhanden

tiberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

iiberwiegend aufgelockerte, ein- bis zweigeschossige Bauweise

keine

leicht hangig

Strafdenfront:
ca.21 m;

mittlere Tiefe:
ca. 29 m;

Grundstiicksgrofie:
insgesamt 708,00 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Bergstrafie, 67822 Kalkofen
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Dipl.-Ing. Sandra Druck

1K32/24

2.3 Erschliefdung, Baugrund etc.

Strafdenart:

Strafdenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser

(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Wohnstraf3e;
Strafie mit mafligem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege in der Strafie beidseitig vorhanden, befestigt mit Beton-
verbundstein, jedoch nicht vor dem zu bewertenden Grundstiick;
Parkmoglichkeiten auf der Strafe vorhanden

es wird angenommen, dass
elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung vorhanden
sind

Grundstiick ist unbebaut

Grundstiick ist unbebaut;

Annahme aufgrund Bebauung in der.Umgebung:

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund in:der Strafde

es liegt kein Bodengutachten vor:und keine gegenteiligen Informa-
tionen vor

Das Grundstiick ist nach-Auskunft der-SGD-Siid im Bodeninforma-
tionssystem des Landes Rheinland-Pfalz (BIS Rheinland-Pfalz), Bo-
denschutzkataster (BOKjAT) nicht als bodenschutzrechtlich rele-
vante Flache erfasst.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Bereich des Grundstiickes
nicht “bekannte und daher nicht erfasste Bodenbelastungen /
schadliche Bodenveranderungen, Altstandorte / Verdachtsflachen
und / ‘oder Altablagerungen befinden konnen. Das Kataster kann
somit Liicken.aufweisen. Fiir.die Auskunft wird von dem SGD-Siid
insoweit keine Haftung iibernommen

In dieser Wertermittlung ist eine lageilibliche Baugrund- und
Grundwassersituation-insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartiber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht.angestellt.

Der Sachverstindigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 08.07.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs, folgende Eintra-
gungen:

Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 08.07.2024

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht berick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

nicht bekannt

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begiinstigende) Rechte, be-
sondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Unter-
suchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wer-
termittlung zu berticksichtigen.

Bergstrafie, 67822 Kalkofen
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Dipl.-Ing. Sandra Druck 1K32/24

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: In der Liegenschaftskarte waren keine Baulasten eingetragen.
Eine Einsicht in das Baulastenkataster wurde auf Grund dessen
nicht vorgenommen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache (WA) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft-der Bebauungsplan
“Im Waesserling Teil A”, genehmigt 01.02.1979, Festsetzungen

Innenbereichssatzung: nicht bekannt
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nicht bekannt
Verfligungs- und Veranderungssperre: nicht bekannt
Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

eingetragen ist, wird 'ohne weitere -Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen ist.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand erschlossenes geordnetes Rohbauland (vgl. § 3 Abs. 3 ImmoWertV
(Grundstiicksqualitat): 21)
beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-

pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
mafdgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Son-
derabgabenwund beitragsdahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrége fiir Erschlie-
Bungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragspflichtig.

Es werden wiederkehrende Beitrage erhoben.

Es'sind noch Abgaben fiir

- Grundsteuer

-\Wasser / Abwasser

Offen.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden per
E-Mail erkundet.
(Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafiigen Disposition be-
zliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils
zustandigen Stelle schriftliche Bestédtigungen einzuholen.)

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)miindlich, per E-Mail oder online eingeholt oder beruhen auf den Angaben des Auftraggebers.

Es wird empfohlen, vor einer vermoégensmafiigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Anga-
ben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist unbebaut.

Bergstrafie, 67822 Kalkofen Seite 6 von 18



Dipl.-Ing. Sandra Druck 1K32/24

3 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen

3.1 Aufienanlagen

verwildertes Flurstiick
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das als Wiese genutzte Grundstiick in 67822 Kalkofen, Bergstrafie zum Wer-
termittlungsstichtag 22.01.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Kalkofen 409 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Kalkofen 476/6 708 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwerti. d. R.im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 InmoWertV 21). Neben oder anstelle von.Vergleichskaufpreisen konnen auch
geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2-ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Maf? der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst-werden, fiir- die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den-Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
zliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitit iberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwer-
termittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den'wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschliefSungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mafd der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt —sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 55,00€/m? wird ermittelt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 22.01.2025
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
Art der baulichen Nutzung WA (allgemeines Wohngebiet) WA (allgemeines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand frei frei
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) I -
Bauweise offen offen
Grundstiicksfliche (f) 1000m? 708m?

Grundstiickstiefe

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse “zum Wertermittlungsstichtag
22.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert < 55,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
IL. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 22.01.2025 X 1,00 1)

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| WA (allgemeines X 1,00
Nutzung Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 55,00 €/m?
GFZ keine Angabe x 1,00
keine Angabe X 1,00
Fliache (m?) 1000 708 X 1,03
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse I X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 56,65 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 56,65 €/m?
Fliache x 708 m?
beitragsfreier Bodenwert = 40.108,20 €
rd. 40.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2025 insgesamt 40.100,00 €.

1) Zwischen dem 01.01.2022 und dem 01.01.2024 erfolgte keine Bodenpreissteigerung. Aus diesem Grund wird da-
von ausgegangen das in dem Zeitraum vom 01.01.2024 zum Stichtag keine Bodenpreissteigerung erfolgte.
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4.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aufienanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 40.100,00 €
Wert der Auf3enanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 40.100,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschliage - 0,00 €
marktangepasster vorliaufiger Vergleichswert = 40.100,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 3.000,00 €
Vergleichswert = 37.100,00 €

rd. 37.100,00 €

4.4.1 Erliduterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in.anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch.marktiibliche Zu- oder Ab-
schléage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafdigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen'des Vergleichswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -3.000,00 €

e  Wertminderung "Rodungsarbeiten” -3.000;00 €

Summe -3.000,00 €

4.4.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale
des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie (Vergleichsfak-
torverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und Maf3 der baulichen'Nutzung, Grofie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnflache
etc.) aufweisenund-deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden kén-
nen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor,
wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstich-
tag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch In-
dexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sons-
tigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor
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bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Um-
rechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermitt-
lungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ver-
gleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswerts sachgemafd zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.4.3 Erliduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermitt-
lungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke: mit bestimmten-wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Elachen- oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder
einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermit-
teln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertverhalt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der:Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbeein-
flussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B: Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf? der baulichen
Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere
in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der
dem vorlaufigen (rel.).Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu--oder Abschlige (§ 7 Abs.2 ImmoWertV 21)

Lassen sich:die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu= oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iiblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschédden (siehe
nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markt-
iiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiih-
rung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des
Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder auf Folgen von Bau-
mangeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schdaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der
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Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstiandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes nur iiberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fiir
Schiden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschét-
zung angesetzt sind.
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5 Verkehrswert

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit 37.100,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das als Wiese genutzte Grundstiick in 67822 Kalkofen, Bergstrafie

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Kalkofen 409 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Kalkofen / 476/6

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2025 mit

rd. 37.000 €

in Worten: siebenunddreifdigtausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen sie als Beweiszeugin oder Sachverstdndige nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwiir-
digkeit beigemessen werden kann.

Geiselberg, den 17. Februar 2025

Sandra Druck
offentlich bestellte & vereidigte Sachverstandige
fiir Bewertung bebauter-und unbebauter Grundstiicke (IHK Pfalz)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Er-
gebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliefdlich
von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen
der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fillen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Erfiillung die ordnungsgemafie Durchfiihrung des Vertrages iiberhaupt erst ermdglicht und-auf deren Einhaltung
der Vertragspartner regelmaflig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall'ist-die Schadensersatzhaf-
tung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehodrigen
des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rah-
men der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mog-
lichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal
100.000,00 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strafdenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht 'aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls. das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis' maximal zum-Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdoffent-
licht werden, in anderen Fillen maximal fiir'die:-Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung und bzgl. der Grundstiicksqualitat in der zum
Wertermittlungsstichtag giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBauO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung = Lehrbuch und Kemmentar, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Kleiber - digital

[5] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 03.01.2025) erstellt.
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8 Bilder
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