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

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

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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CHffanlich tmveilisy wnd vered g Sachvemtindige fir die owemng L eeEas [
wign haobaaen wid o b e Crasdusick on, Muasen uad Pl |

Verkehrswertgutachten L5 v.§ 104 BauGB
Az 1K 4724 Amtsgericht Bad Dirkheim

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der

Aufhebung der Gemeinschaft

Bewertungsgegenstand Wohnhaus mit Doppelgarage

Wohnfliche circa 22T m?

Grundstiick 880 m?
Anschrift Am Kirschberg 2

67273 Weisenheim am Berg

Der Verkehrswert (Marktwert) betragt 946.500,— €
Darin enthaltener Bodenwertanteil 404.800 € Stichtag 03.04.2025
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1 K 4124 Varkshrewert Wohnheus, Garage €723 Wessenheim am Berg Am Kirschberg 2
Inhait: Deckblatt
Inhaitsverzachnis
1. Allgemein

2. Lagebeschreibung
3. Grundsticksbeschralbung

4, Grundstlcksrechiiiche Gegebenheiten
8, At und Mal der baulichen Nuum‘jﬁ:*::_—

6. Baubsschreibung RN
7. Mistverhilinisse NN

8. Wahl des Wertermitilungsyerfahrens

6. Markfakioren (5

10. Elnuarmﬂmﬂa;

11. m- ‘.‘ o

12, Erh'agswur[ :

13, ! Wﬂkﬂm’t ‘

Anl-agan

Vorbehalt B meeﬂbrmilrungbamﬂdanhenﬂﬂan Unterlagen und den
Erkenn'mlaﬁm r:h.'s Sachversténdigen bel Durchfithrung des
_Dnﬂurmlns s)audﬂ den zur Wertarmitilung geldtigten Recherchen
(Jwie im Gu'tad'ulnn dargestelit. Wo sich das Guitachien auf

Mﬂhﬂﬂm oder Angaben siitzt, ist dies entsprechend formuliert.

vaﬂmrrmrmmacman sind keine Bauschadensgulachien. Die
Beurtelung der Bausubstanz erfolgl nach Ansichl, Bautel-
“udffnungen und weitergehande Untersuchungen werden im Rahmen
van Verkehrewararmittiungen nicht durchgefihrt, sondern bleiben
Bauschadensgutachien wvorbehalten, Haustechnische Anlagen
kénnen im Bahmen der Ortsbegehung nicht auf Funktion geprifl
werden, Ich unierstelle — soweit im Guitachten nichi anders
beschriaban — ainan funktionsféhigen Zustand.

Schaden und Mangel sind insoweit beschrieben, als diese bei
Orisbesichligung festgestelll wurden (und von mir als Schaden
bzw. Mangel gewertel werdan).
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Dipd.-Irg. (FH) Architakt
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1 K 4724 Verkehrswert Wohnhaus, Gaage 67273 Welsenheim am Berg Am Kirschberg 2

Allgemein
Besleller Amtsgericht Bad Dirkhelm
Seebacher Stralle 2
67008 Bad Dirkheim
Bawartungsgegenstand Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage
In B7273 Weisanheim am Berg, Am leﬂ-ﬂhhhmi
Grundbuch Blait 1622 Yon Weisanhaim am Berg, h‘nt&ga‘!‘iﬂh’! Rﬂd EHJ!'I-.'hB\im
Bestandsverz. Lfd. Nr. 1 Gemarkung Weisenheaim EHTLBHQ Fh.lrslm:h ﬂ'ﬁi’:ﬁ
Grote 880 m N\
Gebaude- und Frafﬂi:-\l'h& Am Kl'amharg 2
Katasterdaten Wie ﬂesmndsmmﬁnls 1_ N\ \ o
Art des Werles Aul'lmgagémai; ist ﬂﬁr‘k’&tkﬂrswﬂrt :u éﬂﬂi‘tﬂln
Der Vmw [Nhrhhﬁl‘t] Bta'l E 194 BauGE definiert und
entspricht nmg&glga Intarpratation dem wahrscheinlichsten
mpula im nﬁuhsm vmmu
Gutachienzweack ‘u“ﬁrhehfa'mmtsmﬂunq\“ﬁ: Zwangsversteigerungsverfahran,

NN \

Objektbezogene Ui'ltylﬂgan Gmndhuﬂ'nﬂuﬁﬂlﬂ\wm 19.02.2025

86

fiar che wmrﬂiu@m ( Knmf.lﬂllﬂ mmmmmgmmﬁm Aus dem
‘3 i Eamkhﬂﬂfﬁrf der Kretsverwaltung
AN 5} Bﬂr Allastenkataster
xR O ,ngg;ﬁ.dﬁﬂakﬂﬁﬂ
_‘\Q@ﬁsm@\ ung 03.04.2025
\ \ }\\
Bewertungestichta 03.04.2025 Tag der Ortsbesichtigung
Sachverstirdigenbiro

Digl.-Irg. (FH) frchitekd
Michael Plaiffor Sefte 3 von 34




1 K 424 Varkahrswerl

Wohnhaus, Garage B7273 Woelsenheim am Berg Am Kirschberg2

1. Aligemein

Rechtsgrundlagen der
Wertermittlung

Markldaten

Hirmsais

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordrung (BaulNvO)
immobillenwertarmitiungsverordnung 2021 (ImmoWarty)

ImmoWertV-Anwendungshimnwvelse - ImmuWﬂrt&‘

Landesgrundsticksmarktbericht Hheu‘rlﬂmzl F'*I'al:r. 2025
(kurz: LGMB 2025) NG
herausgegeben vom Oheren Gmmﬂdmﬂr
Grundstickewerte (kurz: nﬁhﬁ}ﬁ*dm BamHTﬂﬁLanﬂea
Rheinland-Pfalz o

und welter wia im Guta:mmmm buzmr;ﬁnat

Innerhalb des Vm‘hal’ﬁmtg.ltﬁ:htam wm:t Bezug auf die
Vorschriflenlage “genommen, dle - Bamhngsvarfahan und
WahlduEmga:mgfcﬂHl mit'&uallanargaha dargestelit.

Umdmﬁuhnhmn nlmlurnnhg zul.ltﬁﬂmﬂhtﬂﬂ verzichie ich
bewussl iluf gine umfﬂlﬂlﬂ und detallierte theoretische
Dam'tuh,im dar Wmnwmungamﬂmnn Vorschriften, Kopien
aus Marm:rmdﬂmw dﬂrgia&rshan rmehr.

“wmummlm uhd knln &&wmrstﬂnﬂgamTuwlaL

. Hiérzu verweise mm&h Vorschriften und die entsprechende
Fﬂ:lﬂﬂMr N

(€
\
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Sechverstindigenbdno
Dipl.-Ing. (FH) Aschiteld
Micheel Plaiffar
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Wohrhaus, Garage E7273 Weisenheim am Berg P-mlﬁiugi‘mg_

1 K 4124 Verkehrswen
Z.  Lage
Lege Makro
Mikrolage, Urnfeld.
Eaurtﬂlﬁung

Weisenheim am Berg 1.7156 EW Stand 31,12.2023
Verbandsgemeinde Freinsheim, Kreis Bad Dirkhaim

Weisenheim am Berg ist kein zentraler Ot gemaf Landes-
planung, Einrichtungen zur Deckung des tiglichen Bedarfs
(Grundversorgung) sind eingeschrénkt vorhanden, daneben
hoher Antail Gastronomie; Grundschule, Ha;llmmﬂa Piug, Kita
und Arzi, Apotheke am Ort.

Anbindung an OPNV (Busverbindung Bad Diickhigim ~
Grinstadt), S-Bahnhof m benachbarten Herxheim. am Berg,
Reglonalbahnanschiuss in Griinsiadt und Bad Dirkheim.

Schnelle Ermreichbarksit des mmi-raﬂssmrm Metropoiregion
Rhain-Meckar iiber Bundesauiobahn, AS Grinstadt (BAB 6) in
6,5 km und AS Bad Dﬂlthﬁrn [E:Aﬂﬁﬁﬂjhﬂ 5 km.

Waisenheim am Eu"g st ah& lrplamﬂ WiaI|r:=‘r.1n|.=a.|5;|f:u'r|4|z|Ir'u:lﬂl1
Ausflugsziel und Fﬂ":armgjnn “Weisenheim wrﬁlgt wegen der
reizvallen landschaftlichen Lage am Haardirand und der guten
Errsichbarkeit des Widsehafisraums Mannheim | Lugwigshafen
In rd. 30 km Entfernung, sowle der Nihe zu den Mitielzentren
Grl_malndl und Bad, Dﬂr!-:huﬁﬁ hhﬂr einen anerkannt hohen

Wohnwerl

“-Ehmmmmnmiﬂdmg 'lg'ﬂ'ﬂhanlmlm am Berg + 3.4 % in den

Ieman 'I'D .Jahran.

ﬂuﬁ'ﬁm I.Ihdﬂﬂmt Istztvarsffentichter Detenstand zum Stichtag

| ~Arba1|a1naumuuta 03/2025 im Kreis zum Stichtag 4,8% (4,4%),
! mmVﬁ@aﬂﬂhﬁﬂmﬁﬁﬁiﬁaﬁl

Hl-lr!umnrrln' ‘Worjahresmanat. Quella BA

Am westlichen Ortsrand gelegen, auf einem Restgrundstick des

Neubaugebiets der 1970-er Jahre, an der Grenze zu
gewachsenem Dorfkern. Im Umfeld Ein-Zwelfamilien-
hausbebauung, teils hoch- und sehr hochwerlig, hohe soziale
Qualitéit der Lage. Gebietscharakter Reines Wohngebiat.

Gulte Wohnlage im Orisgebiet und gute Wohnlage in
(berregionaler Betrachiung,

Der obere Guiachterausschuss fir Grundslickswerte ordret
Welsenhaim am Berg in das Marktzegment (Lagekiasse) 5 ein,
auf einer Skala von 1-6 aufsteigend.

Die Lagequalitdt driickt sich auch im Bodenrichtwert aus.

i

Sachverstindgenbia
Dipl.-ing. (FH) Architekt
Michael Plaiffor
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1 K 424 Varkehrswert Wahnhaus, Garage BT2T3 Welsenheim am Berg Am Kischborg 2

3. Grundstiick, Tatslichliche Elgenschaften

Grundstiick Grundstick mit 880 n?®
Zuschnitt Im Groflen Ganzen rechieckig
Topografie Im Grolen Ganzen eben, Niveauunierschied von Ost (Strale)

nach West, ca. eine Geschosshihe, so dass dﬂ'ﬂﬂller ebenerdig
zum Gartenniveau liegt. ;

Bebauung Freistehendes  Einfamilienhaus, G#ﬁa;zy im Bﬁﬁchﬂﬂ

Grenzabstand.

Immissionen Fiir die innerriliche Randlage mmmm lmmlﬁkmun waren am
Ortetermin nicht feststelibar — mg Fh.nhgal.sga

Erschlieiung Das Grundstick liegt andarBtmE.aAm}{md'lbﬂg und ist durch
diese erschiossen,

Altiast Altlasten im Sinn mM%m Enduawmmmhuamum sind

nicht anzunehmen. Gem. m&mrm&ﬂmﬂmzﬁ ist
das Grundstick. picht Jm. ;andmmmmr als boden-
mmmm%mn

Sanstiges Aus dﬂﬁ\ﬂhﬂﬂﬂaﬂl"ﬁﬂa bEﬂEﬂ'lt Wﬂt uber die Rheinebane.
4. Grundstiicksrechtiiche ﬂwuﬁm )

Beitragstastan r_ﬁaw-:hmu:. Innarcrllitﬂmr Boreich, Erschlisfungs- und
N kamnmnalﬂbganmbmﬁmﬂml
Denkmalschutz Darﬂumhmm Besteht nicht, das Objek! ist nichl in der
PN Damﬁm guﬁ:hn
Baulast ¢ ;{..ﬁusdermam-fanaauam Keine Baulasten eingatragen.
Gebletsausweisung gemal <
Bebauungsplan (- Firdas Grundstick besteht ein Bebauungsplan.

..Enl.rerbamrxg Langental - Anderungsplan I aus 1987

Mutzungsschablone

' Reines Waohngehist
! 2-geschossige Bebauung

WH Il GRZ04: GFZ0D8

‘@L Offene Bebauung, Elnzalhaus

o Satteldach, MNeigung 10 — 32 Grad
AN [swear

GRZ und GFZ sind Kennziffern filr die Grundsticksausnutzung (vgl.
BaulVO) Geb&ude-Grund- und Geschossfliche im Verhdlinis zur

Sachwersidndiganbne
%I Dipl.-ing. (FH) Architekt
et P Sadte 6 von 34




1 K 4724 Verkehrewert

Wohnhaus, Garsge _E72T3 Weisanheim am Berg Am Kisschberg 2

Grundsticksrechiliche Gegebenheilon

Bebauungsplan Forts, Baufenster (Uberbaubarer Tell des Grundsiicks) sind
- ausgewiesen
N A
N aa
L \ N
N N
- \\ - r
VS
i\\
Entwickiungssiufe Baureifes LRM\GM‘&S%MIHII
Bauracht D Kﬂ'@nllﬁt mit bal Em::hm geﬂandam Bauplanungs- und
Bwnﬁlm - Kann mMan wafden, Aus den mir
Jenden uﬂmﬁagun I@xﬂaugmemuung ergibl sich nichis
- Gegentsiliges. mmadn\ngm fiegen in der Akte nicht vor. Bagl.
-\\\w Ausfiihrung aa@\\qmganmhas (Sattel- anstelle eines
Flamdamu} sowle Einhaltung der Baulinie wurde Befreiung ereilt
"-‘-\ N N AN
N ( \‘\_;
\\\\ N )
Grundbuch Awu.z 7% ~
Lid. Nr., 1 \\ DR N ‘\ ﬂmn@ﬂmﬂ (Bauvwerkernichtungs- und Belassungsrecht)
ACN iy e derijeweiligen Eigentiimer von Grundstiicken Flurstiicke
Ny (07 210726 Gnd 2107/55; gemiB Bewilligung vom 03.02.1972;
LN LTI ZENNY
@ A0 ™ ¢\ )|
Wwﬁgﬁ W \Mmzhm Dienstbarkai, dia gegemwdrtige Babauung der baidan
N . b\ nérdlich angrenzenden Grundstilcke sichernd.
L ™D Yoo,
|
) “° Die Eintragung entwickelt keine Werirelevanz.
Swangsverstelgerungsvermark
Gem. § 184 ist der Verkehrswert ohne Beriicksichiigung
persdnlicher (hier vorilegend) oder ungewdbhnlicher Umstinde zu
ermitieln — somit nicht wertrelevant
Sonstige Weitere wertrelevante Umstande nicht bekannt oder vermutel
Saciversiandigenhiim
Dipl -Irsg. {FH) Archiftet
Michag! Pieiffer Sedla T von 34




1 K 4/24 Verkehrswert Wohnhaus, Garage 67273 Weisenhaim am Barg Am Kischberg 2

5. Art und Mal der baulichen Nutzung

Objekt (Art und Malt) Grundstiick, bebaut mit

Art Wahngebdude und Doppelgarage.

Mail} Unterkellert, Erd-, Obergeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss; PR

BGF (Bruttogrundféiche) BGF Wohnhaus RN . ":\::\‘i\_ B
Kaller _=5) 140,08 “'m*
Erdgeschoss (@ iau 75 m
Obergaschoss SNa,75 me
Dachgeschoss nicht Embmt\ S n, \ 141,76 m®
BGF Wohnhaus ‘ "\.f‘? o 565,31 _m*
|BGF _Gaage (. «:‘»J;F-"- 3897 m* |

BGF sind dia Flﬁﬂmﬂ al‘rag Tu{l:ﬁmwn Qua;ﬂm& eines Ge-

budes, inkl. Kalier, geschossweise amﬂnqmach Aubenmallen.

Quedle: Bm\gmﬂﬂmwwm mn imir auf Plausibilitat

Eﬁﬂ'ﬁft\ , >_(C

H:rmm zur Anmehmm Eachwd'mu Der Speicher ist

hegatibar, Er.hxﬁngdmh iber Luke und Einschubleler, ais
o ﬂhmlﬂ&nf&huﬂar ml‘mﬂa Anrechenbarkeit.

91

RN N\ N h
Wohnflache . Wml‘l-mulzﬁﬁni@ Hllﬁ\ﬁﬁugalﬂhmgung
| Erdgéic’rm 116,51 m
N (€ b-ﬂfgaﬂm.'m 110,77 m*
wmmma 227,28 m*
Nuzfisghe > o0 |r{l(tzﬂd'm {Kellergeschoss) 104,36 |
2 = \E‘.umj 50% der Nutzfiiche im Kellergeschoss ist wohnflachen-
N gleich ausgabaut Der Mehrzweckraum® zum Garten, Flur und
L) (L
Bachverstdndgenbirn

Dipl.-Ing. (FH) Anchiteke
Michael Pleiffar Sedte B von 34




675173 Waisenheim am Berg Am Kinchberg 2

1 K 4/24 Verkshrswert Wohnhaus, Garage

6. Beschreibung der baulichen Anlagen

in den fir die Werlermittiung wesentlichen Bereichen, auch im Sinn von oder glaichwerlig®.

Die Fotodokumentation (Anlage) ist Bestandteil der Baschreibung .

Digl.-ing. (FH) Architekd
bichac] Pleither

Baujahr 2001 {nach Fertigetellungsanzalge)
Bauweise freistehend NN
Konstruktion Massivbauweise, Kelleraufenwande Stahlbuh:m aunsl Mauawarh
{Foroton nach Baubeschreibung), Etihlbetol‘r;hﬁkm X
Zimmermannsmakiger Dachatuhl, B
Dach Satteldach, Eindeckung Ziegad, Mﬂdﬁmmﬁmn Eparrmahﬂne
Glasdach zur Ehgmgiubwdamung :
Fassade Putrfassade. N )
Balkan Je ein Gber die ﬁda&da dmﬂhgmundgr -Balkon zu Erd- und
Obergeschoss, }Bhtﬂrﬂr dumh Dacfmbmihfrdﬁhmda:m
Massive. Eﬂ'twrpiﬂl'te Hiﬂﬁﬂl‘lbﬂlﬂg. Emfga'famﬁar verzinkl, Jeweils
I gut nulthrﬁr Griske vunzmuﬂkuﬁ‘
> N Y
Fanster Kumlﬁtuﬁ-ﬁﬂi'mm‘rfambar dqppell verglasi, aus dem Baujahr,
nnmaaan 'alra 7 Gmm\hﬂa mit elt. Antrieb (Ubarwiegend im
a ) Hoher-. -@ﬁall llﬂfar Fenster, bzw. Fenstertiren, Ausgang
N Erdﬂmbhma Sllfliﬂtr Tesrasse Gber Hebe-Schiebe-Tir,
Hauseingangstir 7_“,:Munir|]urmihman-Tﬂrdmam, mit Oberficht und fesistehenden
Sall-anlEIEB-\n Sicherheltsbeschlag.
Treppe N3 ‘ N Hmt'(l?ﬁppa vom Kelergeschoss In  das  Obergeschoss,
RN N:Blill“&'[ﬂlnbﬂlﬂg {Granit), Flizsenbeliag, Stahlgetinder, Holzhandiauf,
’ Irmenmﬁm!%\ Massivwinde Mauerwerk.
Innenaushay FulbBden: Kiche, Esszimmer, Flure und Sanitdriume mit
keramischen Fllesen, unterschiedliche Designs und Verlegearten;
sonst Echtholzparkett, zwel Riume im Obergeschoss Laminat.
Winde Wohnrdume mit Tapele beleg, Treppenhaus Putz und
Ansirich, Sanitdrréume Wande gefliost.
Decken glait, Putz undioder Raufaser, Anstrich.
Inmentliren als Serentlren, fumier, Umfassungszargen, bessers
Beschldgas, auch zweifiigeliges Element mit Glasausschnitt,
Schiabeliir und Ganzglastir.
Sachverstgndigenbdino

Eotle B ven 34



1 K 4724 Verkohrwen

Wiahnhaus, %___ BTET3 Weisenheim &m Berg Am thd_n;rﬂ

6. Beschreibung der baulichen Anlagen

in den fir die Wertermittiung wesentiichen Bereichen, auch im Sinn van .oder gleschwartig®.

Innenausbeu Forls.

Heizung, WW-Bereitung

Duschbad im Erdgeschoss: Fuflboden gefliest, Wand raumhaoch
gefliest, auch Dekor-Fliesen, WC wandhangend, Einbau-Spllkasian,
Waschiisch, Urinal. Dusche mit Duschtrennwand; Smnlﬁrfarba grau,
Einhebel-Mischbattarien.

Hauptbad im 1. Obergeschoss: Fullboden geflisst,’ Wﬂm:ll raumhoch
pgeflest, auch Dekor-Flmzen, Edﬁhadm'anna.x ‘uﬂnﬂalhmlm!uwre mit
Duschtrennwand, Waschlisch. Dusche. mit Duaﬂ&mmvand
Sanitdrfarbe grau, Elnl-abal-h'llsmbﬂttﬂfhﬂ WG sul:nan‘at

WC-Raum im 1. Obergeschoss:, FuEbndan gﬁﬂmt. Wand raumhoch
gefliest, auch Dekor-Fliesen, Wﬂmndhangalﬁ [Einbau-Splilkasten,
Urinal, Waschtisch; Sardlé'l'fﬂrbﬂm Emhal::ai-hﬂamhenmmn
Kellargeschoss: Ein wﬂtqrﬁ-s W'l;‘ Fuﬂ.bud&n geflliest, Wand
raumhoch  gefliest, ~WC mnd‘hhrm&rnd Einbau-Spilkasten,
Waschtisch; Eanflﬁrfarha weill, Elnhﬁbﬂ{ Mhﬂl‘bﬂﬁm‘mn

Sammmaam -rmgaﬁml auf gahubmam Standard des

Herslalle ) Hﬂ’-ﬂ‘hf 2000, Brennwertheizung,

;\:.\:HHEEI'FLEEEHEH.IIH im Kemergaid'ms Kunsistoff-Batteristanks.

: Zwed Hur_kmslm un!emtﬂadr-cm Voriauftemperaturen  fir

Ha[zkﬂrpar und Handtl.lnhhnlzhﬁmar sowie Fultbodenhelzung.

. é.;i:EahaI:qu der ‘Raume generell Gber Fulbodenheizung, Ausnahme

"_“‘hahalala ﬁﬁﬁm&m&. Schiafzimmer Im Obergeschoss.

Brauchwasserinstallation

sonstiges

| | \Warmwasaarb-eramngzantral wig vor,

Massiuw, gemauerter Kaminofen (in At eines Kachelofens),

Fesistofforenner, Aufstellort Wohnraum,

Elektroinstallationen aus dem Baujahr, (bardurchechnitlich, hoba
Anzahl von Stromkreisen und Absicherungen, BUS-System.

Aufwindig - die esinzelnen Entnahmebereiche werden jeweils
separal angefahren; separate Anbindung der WCs  Ober
Regemvassarzistarmne urnd Pumpe,

Regenwasserzisterne, zw Versorgung WCs und  Aulen-
bewdssenung.

Abwasser-Hebeanlage Tir dle im Keller anfallenden Abwisser,

93

st

Sach
Dipl-ing. (FH) Architekt
Michasl Phaiffar
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1 K 4724 Veskehmowert Wohnhais, Oerags BT273 Weisenheim am Barg Am Kirschbeng 2

B. Beschreibung der baulichen Anlagen
in den fir die Wertermittiung wesentiichen Bereichen, auch im Sinn von ,oder gleichwarlig®,

Modernisierungsgrad Werilrelevante Modernisisrungen wurden nicht fesigestelll und sind
angesichis des relativ jungen Baujahrs auch nicht zu erwarten.

Gebiudestandard im Sinn der ImmoWerlV Anlage 4 Standardstufe 3.4 (Skala 1-5)
entsprechend einem ,gehobenen” Standard. N

Auf dem umfangreichen Kriterenkatalog darﬁh&ey& 4 wﬂl uu'u.ﬁe:am

Die fir diese Bewertung relevantan, aﬂgﬂaﬁt&n und uewu:ﬂa!un
herkmale in Anlage. \

Grundrissliche N
Gegebenhelten Ohne funktionale Mangel, shha &ur-drlss [r!\ﬁtnka.ga
Energeiische Eiganschaften Ein Energieausweis Ilugi nf.n‘hwnr N

Mach Wﬁmmrmmﬂmmm 2ur. Bm.mmehmlglmg

Jahrﬂshﬂmwanﬂabedarf 1 28,21 kiwhimaa
2ul, smnuzmu Al EWMI'EI’IEI
Doppel-Garaga Hasswqr hdluiduuﬂa Baum Ealteldach Sektionaltor mit elt

Antrieb, ''manuelt " zu bﬂﬁﬂnandaa Stahlschwingtor zum  Garten,
Belichiung Tber 2 Weine, gﬂ't«&mﬂhge Fenster, Vorteilhaft: Dirakte

Wmmdung :mewutz«'l'ﬂf} zum Wohnhaus.

Unterhalungszustand;. -
Schiiden, Mangel

Gravlarﬂﬂda oder sttulthrmdlﬂ Schiaden und Mangel wurden bed
Gmmmmmrﬂifﬂtgﬂutelrt

J;HE Sm:l!.mrklebung der Dampfsparre im  nicht  ausgebauten
I}a:d'l.gunhnﬂ hat sich geldst, hier st eine Meuverkiebung oder
rhuvu‘lagung dar Damplsparme erforder]ich.

Bazgl Daf laufendan Instandhaliung = hier: Schinheitsreparaturen —
ist @in Defizit erkennbar. Vor Neuaufnahme einer MNutzung sind

N QN2 Schonheitsreparaturen erforderlich in den Bereichen Malerarbeften
) RN N Wand- und Deckenbelige baw. Anstrich erforderlich. In Teilberaichen
' o\ weist das Parkett deutliche Abnutzungsspuren auf.

Allgemein: Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Werlung Schaden, Méngel Bel oben genannten Sachwverhallen handell es sich um  sog.
<Desondere oblektspezifische Grundsticksmerkmake” (boG) die in der
Werlarmithung gesondart - hier wertmindarnd -  2u berickschiigen
ging.

Spctwrersiandigenblro
Dipl-lrg. (FH} Archicekt
Michaal Pleifer Selte 11 von 34
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6. Beschrelbung der baulichen Anlagen

in den fir die Werermililung wesentlichen Berelchen, auch im Sinn von Joder glelchwertig®.

Mutzfltichen

Aultananiage

Sonstige Bestandteile

Sonstige Zubehér

Im Kellergeschoss Funkticnsrdume, Hauswirischaftsraum, Lager und
Technikrdume, diese in einem der Nutzung angemessenan
Ausstaltungsstandard, bspw. sichibar belassene konstruktive

Qberflichen.

Gartenseltig, mit direktem Ausgang in den Giﬂam éln Mehrzweck-
raum ({Planbezeichnung), Nutzung als Huhbar— ader Partyraum, WG
und Flur, in prinzipiall ﬁmnnﬁﬁhmulmmur humalmmuam

Vorplatz vor Garage Terrasse vor dam Esshmlm ‘und vor dem
Mehrzweckraum im  Keller gwlhteﬂ ‘Rautenpfiaster, Beton
aingefarbt, teils in ﬂvmum‘ﬂamm mit Fliesenbelag.

Halbhobhe Gartenmauer m Elraﬂa und Einfriedung mit Stahl-
Staketenzaun, I'Hrtam Enm!ﬂuhnmnzﬁn Stahlgitterzaun.

Vorgarien und Hauugaﬂan Zur. gﬁhﬂhl:-hﬂn murrdpﬂﬂg& anstehend.

Es st &lna Embaukmna aus dem EaauIshr vorhanden, Diese st
iugﬂnmwllfm auf die bauliche Situation des Hauses angepasst und
somit Bestandteil der immobilie. Jch bewerte die Einbaukiiche mit
nlrﬂm ﬁwﬁd'laran ﬁnmz, AN

Hﬁfﬂemr‘rgen ﬂla ahlmmﬂmiae Zubehdraigenschaft haben — hier

Aﬂuﬁm der Sanitdreinrichtung wie bspw. Handtuchhalter,
7 Spiegel,~zum Sanitérprogramm gehéhrende Mobllerungen (bspw.
' wﬂmmumm sind Tedl der Immobilie und somit im Wert

Brﬂhaﬂaﬂ

*;.ZSvmuhgﬂ Mﬁhhungan und in dem Haus gelagerte Gegenstinde sind

. /nicht Bestandtsil der Immobilie — ich unterstelle ein gerdumtes Haus.

7. Illltltl

Mrﬁrﬁfﬂnhﬂ

Liegen nicht vor — die Liegenschaft ist zum Stchlag durch einen
Familienangehorigen eigengenutzt.

Swohwerstirdigenbirg
Dipl-Irgg. (FH) Anchisakt
Michasl Pleiffar

Seita 12 von 34
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8. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bodenwerlermittlung:

Sachweriverfahren
Immavesty § 35 .

Erffagswertverfabren
ImmolaagtV § 27 .

Werkahrswert

8.  Marktdaten, Hurkﬂﬂhtﬂfnn zum Stichtm

{ Fmglnrnlﬂ
a.f;‘-llmmhukaﬂrrmu

Markizegment

Mach Bodenrichtwerl, angepassl auf die Besonderheiten des
Bewertungsobjakls.

Die Berechnung des Sachwertes [maBgeblich filr vorwiagend aigen-
genutzte Objekie) wird angewendel. Die Herstellungskosten sind
Malistab fir den Wert. Der voridufige Sachwert. ~im Sinne des Sub-
stanzwerts — Ist an den Markt anzupassen, ;;\hmr Nach wvom
Gutachterausschuss abgeleiteten Sachwertfakioren, abgeleltel aus
dem Verhaltnis Erzieltar Kaufpreis / Nomlerie Hmtall‘ungaﬂmtm
Zur Ableitung des Verkehrswerts m normiertermittelten
Herstellungskesten (MHK) sind deEd\ mlt dﬂm E‘{aﬂhwwﬁaklm' U
multiplizieren, (

Fiir Objekte, die am H.aﬂ(l aus dal mumllun cer Erragser-
wirschaftung {Ranﬂtaamﬂimg} haraus gnmndeit werden, st die
Amwvendung des Enmmwuﬁvafﬂm “sachgerecht. Die Ertrags-
fahigkelt der Immnhiﬂrﬁ {maprmﬁﬂnﬁ der erwarteten Verzinsung
der Investition /| des’ Kaufpreises) st Mﬂh&ﬂh fur den Werl. Bei
mgang-emmm'mreman steht’ e mnm& I.Ilam fir den Ertrag.
Das Enmgmrmﬁ-tm wlrﬂ ahanfalwmmmm

Die Em'bﬂrrmwa'l.lumn Eg&ﬂﬂutzung steht wvor der der
Hﬁﬂiﬂeulalurlg Der> Verkehrswerl wird aus dem Sachwert
ab-gale}hai der Erh‘ag'sweﬂ dham rur Absicherung / Interpretation
\ a wen ermittelten Werls.

H

Angawandﬂta Mam&ﬂlan Der obere Eutadu&mmschum fir Grundstiickswerte (0GAG) des

Landes Rh.-Pfalz leltet die zur Wertermiltlung erforderfichen Daten ab

"*‘g_uru:l ua;kﬂmtﬂﬂ'rl diese In den jeweiligen Landesgrundsticksmarkt-
bmchlan ;LBMB] hier:

LGMB 2025 - Stichtag der Daten zur Wertermitiung 01.01.2024

Aufgrund der Lagefakioren isf Weisenheim am Berg ein gut
nachgafragten Wohnstandort in der Region.

Die Markigegebenhelien am lokalen Grundsticksmarkt dricken sich
in der Hohe des susgewiesenen Bodenrichtwertes und den wom
oGAG ermitlelten Sachwertfakloren und Liegenschafiszinssitzen
sowie dem Mietpreisniveau vor Orl aus.

Der oGAG wertel Waisenhaim am Besg In das rweilobersta
Markizsagment (Lageklasse) b ein.

Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssitze werden vom oGAG In
Abhdngigkei der Markisegmenis angegaben.

R r—
‘Eﬁj Dipl.-ing. (FH) Architakt
Michael Pleifier
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8. Marktdaten, Marktfaktoren zum Stichtag

Aligemeine Die bislang positiven wirtschafilichen Gegebenheilen, haben durch
Werlverhdltnisse die weltpolitische Lage (Ukraine-Kreg, Wirtschafispolitk USA und
Waitere) zum Stichtag eine Trendwende erfahren: Lelizins zum
Stichtag 2,65%, Tendenz wedter fallend, badingt dun:h dig

einsetzende Rezession. »
Allgemeine Die Konjunkturprognosen sind eingetribt, die Inﬂﬂﬁmﬂata hat sich
Wertverhdlinisse derzeil bel rund 2.2 % zum Vorjshresmonal {Slanl:t Mirz, 25)

slabilisiert, Baufmanzisrungszinsen legan aﬁmﬂiiﬂ Hluﬂhel 3,8 %.

Die Aligemeinen Wertverhdlinisse sowie ﬁiﬂr Lagu nuf\dnm lokalen
Immobillenmarkl finden Eingang urui& ‘Ausdruck -  den vom
Gutachlerausschuss mﬂl‘arﬂh;:m D:nlm “zur - Werlermitthung,
insbesondere Bodenrichtwerl, -Sachwertfz “und Liegenschafts-
Hnmkm@&ﬂgﬁh&gunﬂhmﬂammma:

Marktanpassung Berlichsichligung ﬂttudlﬂ Marhtanhlddmg
Sachwertfaktoren und l-agncmmzmmup mﬁmsmumem
bericht 2025 dmmnmﬂ Gummmm beziehen sich aul
den swtm 01:01:2024: B

Statistisch 'iu\‘ah dem 1, Quartal zuz& eine leichte Erholung der
mmnwmme&ewuﬂaﬂm

Ehnﬁ:tdm:hﬁgurr‘n ﬁltludrnr MBHMHHLI‘IQ stadlische Kreise

Mach der Preisspitze Anfang 2022 und dem durch die Zinswende
bewirkien Pretsrickgang haben die Immobilienpreise zu Beginn 2024
die Talsohle emreicht, Vom 01. Gu. 2024 zum 4. Qu. 20024 st ein
Anstieg um 4.4 % festzusiallan:

Sactwersiandigenbdrs
Depl.-ing. (FH) Architekt
hechasl Pleifer Sedte 14 von 34
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8. Markidaten, Markifaktoren zum Stichtag

Berlicksichtigung

10. Eingangsgrofien

Im Sachwertverfahren isl die akluelle Situation zum Teil mit Ansatz
des zum Sfichtag aktuelian Baupreisindex berlcksichtigt. Fir elnen
noch nicht beriicksichtigien Antedl in Hohe von ca. 2 % fuhre ich aing
Markianpassung durch.

Im Ertragswertverfahren ist die akiuelle Markientwicklung Ober den
Ansatz des Roherirags bercksichtigt Aufgrund. der genersllen
Wohnmangellage: Die Mieten steigen konstant, diese Entwickiung
hat nach den Grofistadien auch die  Speckglriel der

Fir das Emhngsyundstﬁnk ist ein Budmimhm BUsgeWwiBsen.

98

Bodenrichtwert baureif
Bodenrichtwert ‘ ﬂ'l ﬂ‘!"-."ﬂi# = -ll-ﬂﬁlEl"m’
Elganschaften des Rk:hmmundmﬁﬂ:s_
baureif, mdill:l‘lhngah&llm;ﬁfrm Wnrvpebrat offens Bauweise,
Gnrdﬁm:tanmﬂﬁﬁm m‘
Wartmlavaﬂt ist :Ia Ahw&l:l'nmg der Grile von Bewertungs-
g;undmm Ba&D rrl’ zur Grille mmﬁngmmm G600 m?,
*E_l-{l‘ die Waﬂﬂnpaﬁu‘u\riﬁv; aufnmnd unterschiedlicher  Grund-
siicksgrifien verdffentlicht der Gutachterausschuss Umrechnungs-
'Fikmn Fir dfmnFnlL Faktor 0,959
Dia E::rnstlgan E.luaﬁud'lﬂﬁ:ﬂn des Richtwertgrundstiicks entsprechen
N denen des Bewerlungsgrundstiicks.
Eine Wﬂtantwk:ldmg vom Stichtag des Richtwerls zum
Bewertungsstichtag ist nicht anzunehmen.
Peg t ¢ Gemarkung Welsenhelm am Berg
Flurst, 1762/6 Grike 880 m*
Bodanrichiwert baureif 01.01.2024 480 €'m*
0,859 460 €'m*
|Bodermaer bebaul/ baureil 404,800 €
Sadlwerstandiganbiliro
Dipl,-Ing. (FH) Anchitekt
Michael Pleifer Salte 15 von 34




1 K 4f24 Versehrawarn Wiphrihaus, Garage BTZTI Weisenheim am Berg Am Kirschberg 2

10. Eingangsgrofen

Wirlschatthcha Nutzungs- Mach ImmoWertV § 4 (3) ist die Restnutzungsdauer (RND) die Zahl

dauern, Alter der Jahre, in denen die baulichen Aniagen bel ordnungspemiler
Bowirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werdan
konnen. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundiage
des Unlerschisdsbelrags zwischen der Gesaminuizungsdauer
(GND} und dem Alter der baulichen Anlage.am - mabgeblichen
Stichtag unter Berlicksichtigung individuslier Gegebenheiten des
Woertermittiungsobjekls ermittell Individuelle Gegebenhelien des
Wertermittiungsobjekts  wie bamq:ml_wghh& dumhgﬁfﬁl'm
Instandsetzungen oder Modemisierungen oder  unteriassene
Instandhattungen des Wertermittiungsobjekls kﬁnﬁan die sich aus
dem Unterschiedsbelrag nach Saiz 2 ugabarﬂﬂ Dauaf verlangern
oder varkiirzen. Solcha I.jlmst.ﬂnda Iiangun nld'ltmr

Baujahr —_;_‘:;: € o 2001
Alter rechn, -wmmam A Qij
RND rechn. = wirlschaftl, \ ~ /86,
Alterswertminderung, (- 30,0%
RelaveRND =% S\ %  700%
Herstellungskosten {¢ -Nﬂtsh mmmmlumﬁﬂ NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWerlV)
‘-‘-;und dar BGF Iﬁﬂ-lltﬂmmdllﬁnr:a;

Typ 1 12{m3 EG, CHG nicht ausgeb, DG)
Emfamllmrmaus. ‘Standard 3.4 797 €m?

NG Eamga {mamre individuelle Bauweise)

- Typ\‘.l{- ‘Standard 4 485 €/m?

Herslellungskosten Dié NHK beziehen sich auf das Jahr 2010 und sind mitiels des
N D letztverdffentiichten Baupreisindex auf den Stichtag anzupassen.

Basisjahr 2010 - Index 1,872 (+ 3,3 % ggi. 1. Qu. 2024)

Eélﬁl:kslmmng Kellerausbau wohn-

flachengieich mit 50% der NHK Gebiude 400 eim®
Balkone Zeitwert 600 €/m® x 2 & 18m° 21.600 €
Zeitwer! Einbauklche pauschal 2.500 €
Zeitwert Kaminofan pauschal 3500€

Barlicksichtigung der AuBenaniagen mit einem pauschalen Ansatz
I. H. v. 5% vom Gebdudewert,

Sechwarstindigenbiir
DipL-Irgg. (FH) Archibek
Michaal Plaiffar Seite 16.-von 34




1 K 424 Verkehrswert Wahrhaus. Garge 67273 Welsenheim am Berg Am Kirschberg 2
10. Eingangsgrofen

£ur Sachwertermittiung

Berucksichligung allge- Marktanpassung:

melnar Werivarhadlinisse

zum Bewertungsstichtag Untersuchungen der  Gutachterausschiisse  und”  Woerter-
mittlungsinstitule stellen fest, dass Immaobilien am*ﬂ'laritt: d. R. teils
Ober, teils unter dem Sachwert (i 5. des: Euhstanmtas}
gehandell werden, Zur Ablelung des \I'mml*lmwrtﬁai aus derm
~orldufigen Sachwerd”, mdasmmﬂmmmaﬁ;uman
- ImmoWertV § 8 (2} L V. m. § 14 (2) und§ 21 A\

Sachwertlfaktor Die Marktanpassung erfolgt miiteh EM—FEEMH die

; :<||mﬂ EW
o ;‘-ﬂ_B'i"m

JRE - | <\
G

ampirisch aus Kaufpreisen abgakﬁtm wurden. Der Sachwerl-Faktor
st das durchschnittliche Verh&linis aus I'(Et:fpl'ahan urd den thnen
entsprechanden, nach dﬂn\ Vﬁdﬂﬁhﬂ !m‘lmal'lun “vorliufigen
Sachwertan™. R\ ..\_\;\

Der SW-Fakior wtu vom Gutﬂnh‘taraumﬁuﬂ veriffentlicht,
efrechnet smmm f&lgﬂﬂdw Fnrmaﬂ g; \.

Mm‘k‘lﬁm{mnl 5 } X ;f‘," e F

E:Wqunmst‘

L\

Bn:ﬂ'rwacf vauhamurm

Eudamwﬂﬁu
N s - ﬂ'm

\

i ,n?:' ' in

;‘:Dm SW-Faidor l\EH‘amhs )ergibtsich mit 0,852
"mnmngagsung auf den Stichtag  Faktor 1,020

»,\}!glahfp;lmuapmba‘ SW-Fakor 0,869

Sackversidndgenlo
Dipl.-irg. {FH) Architekt
Michael Pieifer

Saibe 17 von 34
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101

10. Elngangsgrofen
Zur Erragswertermittiung

Rohertrag alig.

Rohertrag markiliblich

Der Ertragswer! ainer Immobilie ergibt sich aus der Kapitalisierung
der Reinertrdga mit dem Liegenschafiszins, entsprechend dem
Rentenbarwert der Reinertrége, wobel der Bodenwertanieil, als nicht
der Alterung unterliegendes Gul, gesondert bectcksichiigh wird

ImmoWertV § 31 Reinertrag, Rohertrag

(1) Der Heinerirag ergibt sich aus mm&hlﬁmnﬁﬂharhag
abziglich der Bawartschaftungskosten {5}2}@{ '

(2) Der Roherrag ergibt sich_as’ den bei ordnungsgemaer
Bewirtschaftung und mﬁ&slgm‘ !iuizm'lg murkﬁihlld'l erzielbaren

Ertrigan.

Der ober Eulammrwsaﬂmm ‘-raruﬁalwm in seinem LGMB 2025,
flr Einfam.-Héuser zum- Eﬂﬂhﬁg D1.04. 2024 fir das Markisegment
5 eine durchschnittiche Miete vori 8,30 €/m? bei 225 m* Fliche bei
ginem Eﬂdﬁw-wh’limau vor) 437 'E.fr'n‘I [hﬁ?hrhwta des Markt-
uegmants} -

mmhnmmﬁn in dan dar Hhaﬂ‘mhaﬂa zugewandten Gemeinden
des Kreises Ihgm Zuim Eﬂmlag regelmatig bel 10 €m® und
dﬂlﬁbﬂl’ 2

nmmmmmm Hﬂhﬂrﬂﬂght nn:ht gleichzusetzen mit einer in der

N&uvmlx’mng maximal 'zu erzielsnden Miete. Der Liegen-
- gohaftszins enthélt elnen Dynamikantell. Die angesetzten Mieten

gelten filr die gesamte Restnutrungsdauer unter Berlicksichtigung
ainer regalmdiigen Steigerung (Dynamik). Wenn sehr hohe Miatan
angesetzl (werden, fElt die Dynamik Kkleiner aus - der

Liegenschafiszing steigt - der Rertenbarwertfakior sinkt.

Der wd {Immobilierverband Deutschland) verdffentlicht fir die

"ﬁr’afﬁﬁndlgemalnda Freinsheim, fur das Jahr 2024;

Bestand, guter Wohnwert 10,80 €m*

Bestand, sahr guter Wohnwart 12,00 &m*

Die Angaben baziehen sich aul Wohnungen mil ca. 70 m?.

Aufgrund der groBen Mietfliche einerseits und des hohen
Wohnwerts im Einfamilienhaus anderersefls, schitze ich die
markiliblich erzielbare Mieta mit 10,50 €m® ab.

Rohertrag fir 227 m* WF 2,380 €Mnt.
Doppebgarage 120 &hdnl

Sachwersiindiganbiing
Diph-ing. (FH) Architekt
Michael Pleifer

Solte 1B von 34
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10. Eingangsgrolien
£Zur Ertragswertermittiung

Bewirtschaftungskosten Mach ImmoWertV — Kostenstand 2024 - betragen die nicht auf den
hieter Obertragbaran Bew -Kosten = Jahresangaben:

Verwaliung  1-Fam.-Hs. A, 351 €

Garage N 82 €
Inst.-hikg. Whs. auf WE 13,80 E.ruﬁ%;_'":i f&;@ﬁti
Mietausfallwagnis

Summe Bewirtschaflung

Liegenschaftszinssatz Der L-Zins ist der Zinesaty mli\ dlam ‘faﬁmhmm (Kaufpreise)
markiiiblich {iber die Miete verzinst werden: Liegenschafiszinsséitze
werdan von mﬁmmmwmsmm aus
dem Markigeschehen abgeleitet und u@wﬂhnmnm Der Liegen-
sd‘mﬂsziﬂsm steht 1mhé!nrﬂarﬁ M ABbhangigkeit zur Rest-
nul:ungidﬂw und (; der Jm'eﬂlgan Immobilienkategorie.  Im
Liegenschaiszins dmﬂmn sich - wie bei jeder Kapitalaniage - die
rnrt ll:ﬁar I‘rr'-mtrbm ﬂH‘hundamﬂ Eharm und Rislken ais.

! Blﬂ qun nal:h dem Imml;liim‘mert lautet: Wie hoch muss das
angmt.zi& Kapltal m um  bel pegebenem Zinssalz den
mlapms&mﬂm Erl'mg 2u  erhalten.

Der rﬂcht dar Mllm,lng unteriisgande Werl des Grund urd Bodens

wkd dabel geirennt betrachiet. Der sich aus dem Gebéude

ﬁ‘rgabm Erlmgsrllnﬂ igt Ober die wirtschaftiche Resl-

' zu kapitalisieren. Aus RND und Zinssatz arrechnet

aachdhf Hﬂntanhmwﬂnmw—dﬂvmﬁaﬂﬂﬂgu v

Dﬁt GLITEH:M'H!’&I.:EHH]HEH veriffenilicht den L-Zins flr Einfamilien-
hduser nach folgender Formel fir das Markisagment 5-6

p=a+bxWF +¢xinrel, RND)

GND B0 Jahre a= 1,44B572
RND 39 Jahre b= 0,004131
Rel. RND 0, 70000 o= 0570782

Der Liegenschafiszinssatz ergibt sich mit 2,181%.

SachversiSindiganbiin
Dipl.-Ing. {FH} Archileki
Michasl Pleifer Sedte 19 von 34
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ImmoWerty § 8 (boG)

bol

. wle beispielsweise eine wirschafiiche Uberalterung,
Bauschaden und -méngel, kinnen, soweit dies dem gewdhnlichan
Geschiftsverkehr entspricht, durch marlctgqrqi;*m Zu- oder
Abschlége oder in anderer g&elgmlﬁwms& hﬂfﬁﬂkﬁthﬂg’:weﬂaﬂ

Als Mablstab fir die Wertminderung setze- Il:ﬂ @Ie gﬂ.‘-tr gmch#man
Kosten — im Sinn eines Budgets — an, Errm hhrhtmmsmg nehme
ich insofern wvor, als dass d‘ua Fnal:m Sonstiges,
Unvorhergesahenes  und H:undung' o das Eimh:n der Bau-
kostensteigerung sowie ahgﬁnahm l&ﬁhnbﬂmﬁishm abdeckL

Schénheiisrep. Maler j N 22?' n‘H ' Bﬂ €m* 18,160 €
Unterspannbahn DG, Pﬂum:ha‘ . 1.000 €
Parkett partiefl snhlaihm wrﬂughln N, 4.500 €
Sonstiges, Rundung . [ 1.340 €
Summa mwmamu N, 25.000 €

Hmmﬁtzurg Zur Wwﬁndmm . tatsachliche Kosten kiinnen
damahuaichm

103
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Sachwerstardigenbling
Dipl.-ing. (FH) Architekd
Michael Phaiffer
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1 K 424 Verahrewert . Wiohnhaus, Garage E?EﬁWmmwntHﬂ_mMmd'Mwﬂ
11. Sachwert
Einfamilienhaus NHK Standurd 34 Typ 1,12 mTBGF 797 €
BGF el 585 m®  MHK absolut  450.305 €
Lilagea tefhw. Kellerausbau (50 % dar NHK) miBGF 400 €
ruzd TOm®  MNHK absolut 28.000 €
NHK Summe Kostenstand 2010 S ATBL05 €
Baupreisindex zum Stichtag 03.04.2025 2010=100 - 1872
NHK nach Komektur Herstellungskosten vor Altersweriminderung 0= ‘BE5-367 €
Alterswerimindsrung  linear 0,00% I (288616 €
Gebdudeherstellungswart  Zaitwert o~ | N B28.T €
Besonders Bauteils Batkone - nicht in BGF paunmai :—:ahm 21600 €
Besondere Ausstattung  Einbaukiiche, Kaminofen X mﬂﬂhﬂl Zeitwert 6.000 €
Garage nach Nebervechnung - QA Zaitwert  24.786 €
Gebdudeherstellungswert gesamt & Loy 870,157 €
Aussenanlagen von G-abﬂmﬂ*slﬂm'gmﬂu ﬁdmmj o 5,0% 33058 €
Herstellungskosten gesamt NN e T13.115€
zzg. Bodenwert % o\ ) aew 404800 €
Sachwert des bebauten Grundsticks mrMaﬁslmpa;aum 57 1% 1117915 €
Sachwertfaklor 0,852 _\. Mmsung 1,02 0,860
Sechwert vor Berlicksichtigung immaWertV 531;31 BOG 971.468 €
ImmoWertV § 8 (3) Em-t{mtﬂn L -25.000 €
Sachwert : ) 946,468 €

.Nabemacl:ru.nng_ Y Garage|

Dﬂppd-ﬁamgu NHK Typ 14.1 BGF 38,00 m*
) |Standand 4) 485 €'m’

NHIC 2010 18.915 €
ElnalattrEEmdu 1,872

MHK 2010 angepasst auf Slichiag 36400 €
Alterswertmindensng 30,05 -10.623 €
Sachwert [Zeitwert) wor Markianpassung 24,706 €

Sachverstindigentidino

Dépl.-Ing. (FH) Architeki
Michael Pleiffer St 21 von 34
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12. Ertragswert

Raoharirag Wohnhaus 2,380 £/Mnt 22T m? 10,50 &'m* 28.560 €'Jahr
Doppelgarage 120 €'Mnt. 1.440 €/ Jahr

Foherirag (gernundet ) 2500 €Mnt 27 m? 11.01 €'m* 30 um &/ Jahr

Hmﬂrlﬁchuﬂlﬂ?hnslﬂh -4, 334 £ Jahr

Reinertrag “‘:{ 25616 €/Jahr

Bodenwertwerzinsungsbetrag s b 8. 529 E"-HH

Liegenschaltszing 2 181% ; \- N

Bodarw ert Grundstick 404,800 ¢ — N

Reinertragsantei| der baulichen Anlage -:»;gi;;\t ) M\?’ET €ldahe

Emittiung des Ertragswerts des baulichen Anlage s ’\:‘ 2 32,15 _539.702 €

bal A N UGS G e 56 Jabre o) SN

ure Legonschaftszis  2181% 0.

zzgl. Bodenwertantei| )

Ertragswen vor Beriicksichligung _Immowert g ’ mﬂﬂﬁ

Berlicksichtigung BOG ImmoWertV §8(3) <. .

Ertragswert o NP

= \\ .

Q~ @ Z
13. Verkehrswert O AW}
& \\\’ N D) \\\ ;\\ y
Der Erragswest in Hill'u\'.'nn 9195&2 IE bastﬁ!hg! daﬁ mit 5946468 € armittelien Sachwerl in
Ublicher Toleranz, \\Q\ \\ ) R \\
l \ ¢ \\

\\\

Der Sachwert st Mmﬂf@ zwr malu\nq\du Verkehrswerls geeignet. Entsprechend der
Hindmgsmm des Mﬂﬂﬂ@- wird dur Vnkal'rmrt goerundel ausgewiesen,

\ \ \ A \ \\
Dur \mtahr-urg Wl@lﬁv 946.500 €
I:Inrin mwmum rmd-l angepasstem Richtwert rd, 404,800 €

SR

SERS
\R\7D).
R

Bad Dirkheim, 14.04 2025

Anla o
i Sag ponet

Sachverstandigenbim
Dipl.-ing. (FH) Aschitakt
Michael Pleiffer Saite 22 von M4



106

1 K 4724 Verkehrswert Wohnhaus, Garage 67273 Weisanheim am Berg Am Kirschberg 2

Entscheidungsmatrix zur Fesilegung des Gebiudesiandards.
Auszug aus ImmoWertV Anlage 4.
Es werden die Punkte benannt, welche fir die Einordnung des Bewertungsobjekts maligebend sind.

Zum Versiandnis ist die Einsichi in die vollstindige Matrix empiohlen,

Bautall Standard | Gewicht | Beschraibung

Aulenwande 3 23% zu 100% | sindrwelschalipes Mamaraerk, 7.8, aus Lmlﬂhﬂﬂh I:m:-h\cnh‘lﬂi}

Dach 3 15% zu 100% | Tondachziegel, Rinnen und Fallrohre n arrmm gg@diimmg{mmu. 1005)
Fenster und a 1% zu 5% Mw{memwlLMﬁmﬂzﬂwm
fulantinen Wrmeschite rurhm.‘lmq

4 zu 50% | Rolbden (elekdr); MWMWMMMFW Halbe-
N N\ NS

Innamwinda, 2 1% zu70% | nichl ragande inhamwiinde in mastiver Ausiihrung: schwens Tiren, Holzzargen

Innartiiren 4 i 30% | Schiebeblirelements, Etu‘lﬁth . RN

Dackenkanstrul, 3 1% = 100% Eglgn- ul'ul Huhhdkmﬁm mit Teitt- mﬂluhd‘ullmm (.8, schwimmander

und Treppan Ewsm]tmmwm mﬁ.m-m. Trittschalischutz

Fullibfidan 4

Sanitir- 4 1-2 Eh!da- mit B w‘vmdmau:m tive. Bidei/rinal, Gésie-WC, Wand- und

elnrichimgen “a&krmwtwmm

'f miumwmﬂﬁp hictwertga Blider, Gliste-WC: | Einzel/ Flbthendekors)

,\,

Bachwarstindigenbdro
Dhipl.-Ing. [FH) Architeki
Michael Pleiffar Selte 23 von 34
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1 K 4724 Verkelwawert ___Wahinhaus, Garage G773 Weisenheim am Berg Am Kimchbeng 2
WohnliBchenberschoung I. Berechnung der reincn HohnEliche
aus Bauakte
1. Erdguoschall
Garderobe/ 2,51 x 1,7B = 4,42 mt
Windfang
Durs cha WE: Z,81 0 1,6X5 = 4,10 m*
Hohnen: 6,135 x 3,9 + 4, ‘
« 5,51 x 4,385 -0, . - 46,33 m?
Arbeiten: 4,385 x 3,135 LT = 13,78 w
Essen: 4,385 x 3,28 - 0,40 x 0,0 LA, 14
Kilhe: 5,385 x 2,76 + 3,26 : ‘aes © ,- 20,16 m'
Spemisekam: 2,00 x 1,51 A ’\\ \ o= 2,04 mt
NS
Treppanhaus: ﬁm:zw\\i‘iﬂxﬂi '

—IEBHIE.': —JI,,IE:IL§I s 4,51 mt
numﬁ:— Erdgeschod = 110,86 mt
uhmuym‘n fiir Putz s 3,13e
\-,; N N swmsee

Bakan Gber- - N0 R
dache: o (L 8,99 2,00 0,50 & 8,99 nv
\ P LN e L PR L
N\ :Ihimt ﬂnﬂhhu Ezﬂnau:lu& = 116,51 m¥
AN \ miHENE R R R R R E -
AN ¢ Vad
& N :
N ..*.sm al aﬂi\r 2,76 x 1,525 = 14,58 a®
& e ({ D28 ;\u\ = 3,790
N . -
o (C22% hg_‘::-?\\ = A !1 nhﬂi = 0,40 % 0,40 = 11,28 m®
NN AN
oy Ehna1: 4;:.1&1 4,135 - 0,40 x 0,40 - 17,97 @"
SR R - F T = 19,78 a0
Q) N X King 3i ) 4,385 x 4,51 - 0,40 x 0,40. - 19,62
AN L5 CEMesni 4,388 x 4,139 = 18,13 a7
a0 N thy 5,01 x 2,26 - 1,26 x 2,26 -
N &y & \iw - 1,96 1 1,05 x 2 = 4B
RN (> Iwischensumne Obeegeschol = 108,58 n?
MRS QA abruglich I fur Putz = 3,290
- SN e
(N = 106,17 nt
\ &), NP, Balkon micht (bordecht:
\ 8,99 x 2,00 x 0,25 « 4,90 =t
Aedne Wohnfliche Obergeschol = 110,77 &t

ESICSIoLTSoTZDEnz=o

ZUSAMMENSTELLLEE DER WOMNFLACKE

Erdgeschal = 116,51 ot
[ gencha’ = 110,77 mt
Gapsatwohnd Liche = 227,20 m*

SREescEgraEaTe

WWW
EEI Dipk-ng. (FH) Architet
Mickimal Plodffar Saite 24 von 34




1 K &724 Verkehrawer

Wohnhaws, Garage 67273 Welsenhsim am Berg Am Kirschberg 2

MutzfiEchenberachnung
aus Bauakle

1. Eallergeschol

Flur: 5,385 =" 1,591 + 1,26 = 2,00 & 10,65 m¥
WC: 1,885 x 1,138 = 2,14 mf
Mohrzwockr: B, 26 & 4,385 - 0,40 = O, 40 = 36,06 m®

Houswirt- ‘
schaftgr; 3,51 = 3,28 - 0,40 « @, 40 -

{bernghmer: 2,125 x 2,635 + 4,365 « 3.8
Helzeoum: 4,76 % 2,01 - 0,40 x 0.4
fllegere: 4,76 x 2,26 2

Treppennaus:5,01 » 2,26 -\11@5;2.25
= 1,68 x 1,05°="1,86 % 1,05

abzlglich -fir Putz >

TroonniEiEsEEEn

£. Garage < a 34,70 m?
. ebziglich 3K £or Putz.

mggu-:m. Gorage , « 13,68 mt

Sachverslindgenbdns
Dipl.-ing. (FH) Aschitedd
Michael Pleifiar

Sede 26 von 34
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1K 424 Verughrswen Waohnhaus, Garags 67273 Weisenheim am Berg Am Kirschberg 3

Lage Uberregional, Liegenschatiskarte Quells: spen sireet map, LVemGeo

109

Bactverstandigenbdrn

Dipl-Ing. {FH) Architekt
Michasl Plefer Seite 26 von 34
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Wohnhaus, Garage 67273 Welsenheim am Berg Am Kirschbarg 2

1 K 4724 Varkohrewen

Grundrigs Kellergaschoss (chne Gewlihr fir die Ubereinsfimmung mit dern Bauwers in allen Einzelhsiten)

'ﬂ=-—-4 v
L — S e
3 | WEMDWECCRA
= ; @
: Wim
(@

) ja. "',-‘ =

thot 1 B
' 1 ! “ d;:"w#.l-—nfﬂ.‘u_f" ’
S |

S e - '
g QI’ OLS e |
¥, b e | B |
3 f. i
e ™ l
scmn e

Sachverstindigenbdrm
Dipd.=Irg. {FH) Architek|
Michasl Pleiffer Salka 27 vom 34
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1 K 424 Varxehrawen Wotmhaus, Garags 67273 Weisenhoim am Berg Am Kirschberg 2

Grundriss Erdgeschoss (ohne Gewdshr fir dia (bereingtimmung mit dem Bauwerk m alion Einzeibeitan)

Sachverstangigenbdro
Digt-ing. (FH) Architukt
Michael Pleifar Seite 28 von 34



67273 Welsenheim am Berg Am Kirschberg 2

Wobnhaus, Garage

1 K 424 Vierkehrswer

Grundriss Obergeschoss (ohno Gowshe fiir die (bereinsfmmung mit dem Bauwerk in allon Einzeiheiten)

EﬂI Dipd-Ing. (FH) Archiitekt
Michasl Pleifer

Seite 78 von 34
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2

Am

BTET Walsenheim am

1 K 424 Verkehrswear

St 2 van 34

&:I DipL-Ing. {FH] Architoks
Mlichel Peitfer



1 K 44 Verkehrswer

Fotodoku Ansichien

Sachversiindigenbisn
Dipd -ing. (FH) Architekt
Michas| Pleiffer Seile 31 von 34
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1 K 429 erkehrwen Wohrhaus, Gorige E?E?J-Wﬂhmh:lmamﬂmqﬁfﬁiﬂmugi

Aussiattungsbetspiele [ unter Ausblendung persdnlicher Einrichiungen § Aussiatiungean)

Sacmvansigndigenbiin
‘&EI Dipl -ing. {FH} Architeks
Michas! Fieifier Seils 32 von 34



1 K 424 Verkehrswert

GT2T3 Weisenheim am Berg Am Kirschibesg 2

Sanitarausstattung Beisplel
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1 K 424 Verkphswen

Wohnhaus, Garage

67273 Weisenheim am Berg Am Kirschiberg 2

Eingangstirelement, Treppenhaus, Blick iiber Grundstiick aus 1, Obergeschoss

N N
\ v N
LNy Q™ )
N, ™ -
SR\
) .92
RN
N
Y. . .
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