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fir das mit einem ) &
Wohngebiude & Stall-/Scheunengebiuden bebaute Grundstiick 7N
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I
. g?w Bewertung von bebauten

nd unbebauten Grundstiicken

Gffentlich bestellt und vereidigt
von der Architektenkammer

Zum Wertermittlungsstichtag 11.09.2024 wurde der Rl lana
Verkehrswert des Grundstiicks mit

ehrenamtliches Mitglied des

1 06.000,— € Oberen Gutachterausschusses,

. ¢ NANN der Stadt Kaiserslautern
in Worten: Hundertsechstausend Euroermittelt. P

Der Wertabzug durch das Brunnenbenutzungsrecht ist zusétzlich-mit 1.000 € zu berticksichtigen. g 4
estellt durch das

Landesamt fiir Vermessung
und Geobasis-Information
| Rheinland-Pfalz

. Grundbuch: Waldgrehweiler
Blatt: 1149

Flurstiick-Nr.: /28
Gemarkung; Waldgrehwetler

Grofe: 1.120 n?
Eigentéimer(in): (s. sep//Aufstellung fiir das Gericht)

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 49 Seiten mit 32 Seiten Gutachtenermittlung

zuzliglich der 8 Anlagen mit 17 Anlagenseiten.
Es wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine Ausfertigung fir meine Unterlagen.
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Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemélB § 74 a ZVG flir das mit einem
Wohngebaude bebaute Grundstiick in Waldgrehweiler, Inselstr. 1

&>

Sachverstandigenbiire
Mantin Schrick

1.  VORBEMERKUNG

1.1 AUFTRAGGEBER, ANLASS
Auftraggeber:

Eigentlimer:

Grund der Gutachtenerstellung:

Zwangsversteigerungssache:

Wertermittlungs-/ Qualitétsstichtag:

Wertermittlungsgrundlagen:

Rechtl, Grundlagen:

Literatur:

Ubergebene, iiberlassene Unterlagen:

Erhebungen des Sachverstandigen:;
Ortsbesichtigung:

Tag:
Teilnehmer (s. sep. Aufstellung):

1.2 SACHVERHALTE

Az [T IR

Amtsgericht - Vollstreckungsgericht -
67806 Rockenhausen, Kreuznacherstr. 37

Lt. Grundbuchauszug vom 28.06.2024
(s. sep. Aufstellung fiir das Gericht)

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der‘Zwangsvgrs&éigemng.
Das Gutachten wurde mit Schreibenver 19.07,2024 beantragt,
Az.: 2 K 25/24.

Antragsteller(in) / Gléubigerﬁn)
‘IH'-
(s. sep. Aufstellung fiir’das Gericht)

11.09.2024 (zugleich Ortstermin)
Siehe auch Anl‘agg\n

Baugesetzbiich (BauGB), Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWert V) in-der zum Stichtag giiltigen Fassung.

Einsehligige Fachliteratur (siehe Antage’2)

Keine'

Auszug/Einsicht Liegenschaftskataster, Flurkarte,

‘Bodenrichtwert des Gutachterausschusses, Grundbucheinsicht;

Auskiinfte sonstiger Belibrden.

11.09.2024-

Der Schuldneru. weitere Personen;
Der Sachverstandige

Es liegéﬁ‘"folgcndc besondere Sachverhalte vor:

,Die Bewertung wurde auf Grundlage der zum 01.01.2022 in Kraft getretenen neuen ImmoWertV
2021 erstéllt: Piesbeziiglich sind Ubergangsregelungen vorhanden.

2. Das Gutachter ist anonyanisiert, datenschutzrechtliche Angaben sind ausschliefilich als sep. Auf-
stellung fiir das (zenchfin einer zusdtzlichen Anlage erstellt worden. Der Gutachter ist vom Amts-
géricht‘angehalter( Anteressenten keine weiteren Auskiinfte zu dem Bewertungsobjekt zu erteilen.

3(/Nachrichtlich wird mitgeteilt, dass es vor rd. 10 Jahren hier zu einer gréferen Uberschwemmung

“des Ortesgekommen ist.

Hierdurch-ggf. nicht fachgerecht behobene Feuchteschaden und Unterspiilungen kénnen nicht

ausgeschlossen werden.

4. Insbesondere das groBe Stall-/Scheunengebidude weist riickwirtig zur hoher gelegenen Kehrstrafle
cine starke Feuchtigkeit auf, die Scheunenriickwand als Sandsteinmauer ist nicht als statische Stiitz-
wand ausgefiihrt und weist im Sockelbereich starke Schadigungen auf.

Es wird die Standfestigkeit hilfsweise unterstellt, es wird jedoch dringend empfohlen die Trag-
Sfahigkeit durch Sachverstindige brw. die Baubehdrde iiberpriifen zu lassen !
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Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf} § 74 a ZVG fiir das mit einem &7
Wohngebaude bebaute Grundstiick in Waldgrehweiler, Inselstr. 1 Sachverstandigenbiro

Martin Schrick

Az.: WIZIIIIKIZIIISIINIJIM:UIH!
Der Energieausweis lag nicht vor. Diese Immobilie weist erhebliche energetische Mangel auf.

Der Anbau des Wohngebiudes, in dem sich der Heizraum befindet, ist nicht eingemessen.

N o ow

Es liegt ein Bauantrag zum Ausbau des groflen Stall-/Scheunengebaudes vor, dieser wurde jedoch
nicht ausgefiihrt. Lediglich im vorderen Bereich wurde ein Raum zum Ausbau vorbereitet. Auf
Grund des schlechten Erhaltungszustandes des Gebaudes ist ein Ausbau nicht wirtschaftlich.

8. Die Grunddienstbarkeit (Brunnenbenutzungsrecht), fiir den jeweiligen Eigentiimer von Flurst.-Nr.
26, Nachbar Inselstrafle 3 ist nur gering wertbeeinflussend. Es wird eine zusitzliche Wertminde-
rung in Héhe von 1.000 € als angemessen erachtet.

9. Der Nachbar der Unterdorfstr. 1, Flurst.-Nr. 27, sowie Inselstr. 3, Flurst:=Nr, 26 natzt offenbar
den vorderen Zufahrtsbereich um zu seinem Innenhof zu gelangen. Diesbeziiglich ist’kein
Herrschvermerk im Bestandsverzeichnis des Grundbuchblattes eingetragen, es wurde daher-keine
zusitzliche Recherche durchgefiihrt.

1.3 ANGABEN ZU DEN RECHTLICHEN GEGEBENHEITEN

. (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Belastungen: Im Zwangsversteigerungsverfahren werden die Eintragungen
im Grundbuch nicht beachtet:
Gef. in/Abt) I des Grundbuchs bestehende wertbeeinflussende
Rechte sind zusitzl(zu beriicksichtigen bzw. hier ausgewiesen.
Anmierking:
Schuddverhdltnisse die ggf. im Gruridbuch in Abteilung 111 ver-
zeichnet sein-konnen, werden in-diesem Gutachten nicht be-
riicksichtigt. Es 'wird daven ausgegangen, dass diese ggf. beim
Verkauf geldscht oder aiisgeglichen werden.

1.4 ANGABEN ZU MIETERN/PACHTERN

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich unt das mit einem Einfamilienhaus mit landwirtschaftlichen
Nebengebiuden bebaute Grundstiick. Es ist hierbeieine/Wohneinheit mit 6 Zimmer, Kiiche, 2 Bider u.
Dachterrasse im Erd=u, Obergeschoss vorhanden.

Das Wohngebaudeist vermigtet. (s. ggf. sepv Aufstellung flir das Gericht)

@ 1.5 ANGABEN ZUMZUBEHOR

Zubehorwie Maschinen,

Betriebsgegenstinde, usw.: In dem Gebiaude befindet sich eine Kiiche
in guter bis durchschnittlicher Qualitét.
Die Kiiche ist nicht in der Wertermittlung enthalten.
Entsprechend dem Alter und der Ausstattung kann der
Zeitwert hierfir mit rd. 3.000 € angesetzt werden.

Anmerkung; Unberticksichtigt bleiben vorhandenes Inventar,
sowie Zubchor, Gerlimpel u. Unrat.
1.6 ZWANGS-/ INSOLVENZVERWALTER

Eingetragen als Verwalter: Im Grundbuch nicht eingetragen.
[nsolvenzverwalter: Im Grundbuch nicht eingetragen.
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Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemal} § 74 a ZVG fiir das mit einem
Wohngebaude bebaute Grundstiick in Waldgrehweiler, Inselstr. 1

<>

Sachverstindigenbiro
Martin Schrick

Az.: ‘|'IIIEIIIIIIIIIIIJNIIEH!IM
- g2 K25/ 24

2.  GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.1 LAGE

Grofiraumige Lage:

Demografische Situation; Quelle:

FEEEEE

Bevolkerungsentwicklung:

Arbeitsplatzzentralitat:
Arbeitslosenanteil:
Zentralitatskennziffer:
Auslanderanteil:
Kaufkraftkennziffer:

Ort und Einwohnerzahl;

Einrichtungen u. Infrastruktur:

Verbandsgemeinde:

Landkreis / Stadt:

Bundesland:

Verkehrslage/Entfernung;

‘Wohn- und’'Geschiiftslage:

Art ufid MaB derBebauung:

Immissionen:

Der Donnersbergkreis hat eine Gemarkungsflache von ca.

645 km? und gehort mit ca. 76.000 Einwohner zu den diinn be-
siedelten Gebieten der West-Pfalz. Dieser Landkreis besteht aus
5 Verbandsgemeinden mit insg. 4 Stadten ti” 8), /Ortsgemeinden.
In der Regionalplanung sind Rockenhatisen, Kirchheimbolanden
u. Eisenberg als Mittelzentren; Winnweiler, Alsenz urid\Ober-
moschel als Grundzentren ausgeyiesen, ]

Die Ortsgemeinde Waldgrehweiler liegt zwischen dén Stadten
Kaiserslautern u. Bad Kreuzriach,

Verkehrstechnisch liegt Waldgrehweiler-an der LandesstraBe L
379 u. der LandstraBe - 385-Der niichstgelegene Aufobahn-
anschluss liegt an der*A 63“inknapp 25 km Entferfing.

"Die Bertelsmarin Stiftung", www . wegweiser-kommune.de

gering riicklaufig:

<0,5 (stark wohngeprégt)

5,7 % (I Bumz‘esagen!urﬁr Arbeit, Stand August 2024)
70,3 (D&nnersbergkrms) -t. MB-Research, Stand 2023)
rd/A0.- 15 % (Donnersbergkreis) (Bezugsjahr 2022)

95,6 (Donnersbergkreis) (/. M&Research Stand 2023)

‘Die Ortsgertieinde Waldgrehweiler hat ca. 230 Einwohner.
Im J ahrc um 700 wurdé die Gemeinde erstmals urkundlich

erwahnt.
geringe Infrastrukturw: Dienstleistung vorhanden

Die Verbandsgemeinde Nordpfalzer Land hat ca. 17.500 Ein-

wohner.
Donneérsbergkreis, Verwaltungssitz in Kirchheimbolanden
Rieinland-Pfalz

‘Das Grundstiick liegt nahe dem Ortskern. Der Bezirk ist an den
‘bffenthchen Nahverkehr angebunden. Die nichste Bushaltestelle

befindet sich in direkter Nachbarschaft. Geschifte des tagl. Be-
darfs befinden sich nicht mehr in der Gemeinde.
Stellplatze auf dem Grundstiick sind ausreichend vorhanden.

Unterdurchschnittliche, gering nachgefragte Wohnlage.
Als Geschiftslage nur bedingt geeignet.

Die Grundstiicke der ndheren Umgebung sind vorherrschend
Wohnbau- u. gemischte Bauflichen, tiberwiegend mit 1-2 ge-
schossigen Wohn- u. landwirtschaftlichen Gebduden bebaut;
Ubliche Pragung eines Dorfgebietes.

Gering, mafige Beeintrichtigung
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Gutachten lber den Verkehrswert (Marktwert) gemél} § 74 a ZVG fiir das mit einem

Wohngebiude bebaute Grundstiick in Waldgrehweiler, Inselstr. 1

9

Sachverstandigenburo
Martin Schrick

2.2  GESTALT UND FORM

Durchschnittliche Breite u. Linge,
Grundstlicksgréfe, Nutzung:

Bemerkungen/Form:

2.3 ERSCHLIESUNGSZUSTAND
Straffenart:

Strallenausbau:

Abgabenrechtliche Situation:

Hohenlage zur Straf3e:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten!

Einfriedung:

Baugrund, Grundwasser:

Flur Nr. | GroBe|  Breite/Linge

Az [N

| Nutzungsart

|

28 1.120m? ca.23mx35m
zuziigl. ca. I5mx 18 m

Polygonale Grundstiicksform

Ausgebaute Erschlieungsstrafie
mit iiberwiegend Anliegerverkehr.

Gebaude- u. Freifliche

Voll ausgebaut, Geschwindigkeitsbegrenzung,

Fahrbahn gepflastert,
StraBle u. Gehweg im’Mischsystem

ErschlieBungsbeitragsfrei, wiederkehrende Beitrage;
Eine Anliegerbescheinigung wurde nicht beantragt,
Eventuell ausstehende o-zukiinftige Beitrage sind
zusitzlich zur' Wertermittlung zu berlicksichtigen.

Niveaugleich zur Strali¢, eben

Ver- und-Entsorgingsanschliisse;

Wasser aus 6ffentl. Versorgung, Kanalanschluss;

Telefonanschluss vorhanden.

Keine Grenzbebauung des Gebdudes;
Grenzbebatung der Nebengebéude;
Nachbargebidude als Grenzbebauung

Einfriedung durch Grenzbebauung, Mauer u. Hoftor

(soweit augenscheinlich ersichtlich)

(Gewachsener, normal tragfihiger Baugrund,
Grund- bzw. Schichtenwasser kann vorliegen

Anmerkung:

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne Grundwasser-

einfliisse vorhanden sind.

2.4/ RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
(WERTBEEINFLUSSENDE RECHTE UND BELASTUNGEN)

Grundbuchlich gesicherte Belastungen: Das Grundbuch von Waldgrehweiler,

Blatt 1149, Stand vom 28.06.2024

hat folgende wichtige/wertbeeinflussende Eintragungen
beziiglich des betroffenen Grundstiicks in Abteilung II:
(auszugsweise, gekiirzt, ohne pers. Eintragungen)

Ifd. Nr.

Grunddienstbarkeit (Brunnenbenutzungsrecht),

fiir den jeweiligen Eigentlimer von Flurst.-Nr. 26.
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Gutachten tiber den Verkehrswert (Marktwert) gemal § 74 a ZVG flir das mit einem ;
Wohngebidude bebaute Grundstiick in Waldgrehweiler, Inselstr. 1 Sachverstandigenbiira

Martin Schrick

Bestandsverzeichnis / Herrschvermerk:

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Eintragungen im Altlastenverzeichnis:

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Darstellung im Fldchennutzungsplan:
Festsetzungdm Bebauungsplan;

Baurecht:

Besondere stadtebatiliche MaBnahmen:
Denkmialschutz:
Natur-, Wasser- u. Landschaftsschutz:

Az B
1fd. Nr. Zwangsversteigerung angeordnet
(Amtsgericht Rockenhausen - 2 K 25/24 -)

nicht vorhanden

Anmerkung:
Schuldverhdltnisse die ggf. im Grundbuch in Abteilung I11

verzeichnet sein konnen, werden in diesem/Guitachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen,‘dass diese ggf.
beim Verkauf geloscht oder durch die Reduzierung des Ver-
kaufpreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lastén und (z.B. begiinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverusn:
reinigungen (z.B. schidliche-Bodenveranderungen, Altlasten):
Diesbeziiglich wurden vom Sachverstafidigen keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Das Bodeninformationssystem / Bodenschutzkataster
Gemarkung Waldgrehweiler,

Flurstiick Nr- 28

wurde nicht eingesehen.

Weitere! Recherchen hierzu/ergaben, dass.auch

auf Grund der Nutziing)Bodenverunreinigungen nicht
ausgeschlossen werdenkonnen:

Das Baulastenverzeichnis Gemarkung Waldgrehweiler,
Flurstiick Nr.,>> 28

wurde nicht eingeseghen.

Ggf. bestehende wertbeeinflussende Eintragungen

sind zusétzl. zur Ermittlung zu beriicksichtigen.
Erfahrungsgemdf sind nach Art, Maf3, Nutzung u. Grundstiicks-
zuschnitt keine gusdtzl. wertrelevanten Baulasten zu erwarten.

MD = Dorfgebiet

Es ist kein Bebauungsplan vorhanden.

Beidieser Wertermittlung wird die formelle und materielle

Legalitit der baulichen Anlagen vorausgesetzt.
Wertbeeinflussende Satzungen sind nicht vorhanden.
Es besteht kein Denkmalschutz.

Es sind folgende wertrelevanten Besonderheiten vorhanden.

Das Grundstiick liegt gering iiber dem Niveau zum Moschelbach.
Hierbei sind Freihalteflichen und die Belange der Wasserwirt-
schaft zu beriicksichtigen
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Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemé8 § 74 a ZVG fiir das mit einem -
Wohngebaude bebaute Grundstiick in Waldgrehweiler, Inselstr. 1 Sachversiindigenbir

Martin Schrick

Az mﬁﬁflﬁﬂl;i\‘!ﬂsilllal_lljlllﬂl

2.5 ENTWICKLUNGSZUSTAND DES BEWERTUNGSGRUNDSTUCKS

Allgemein:
Die Entwicklungszustinde von Grund und Boden sind in § 3 der ImmoWertV definiert.
Sie werden dort in 4 Stufen eingeteilt:

» Fldchen der Land- und Forstwirtschaft

* Bauerwartungsland

« Rohbauland

« Baureifes Land

» Sonstige Flachen

Die Bodenwertentwicklung insgesamt und auch die Wertspannen zwischen/den einzelnén Zustands-
stufen lassen sich weder absolut noch relativ generell bestimmen, diese schwanken ortlich, situations-
und konjunkturbedingt sehr stark.

Baureifes Land sind nach Definition in § 3 (4) ImmoWertV Flachen, die nach-6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheitenbaulich nutzbarsind.

Bewertungsgrundstiick:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es(sich um das mit etném Einfamilienthaus mit landwirtschaftlichen
Nebengebiduden bebaute Grundstiick invInnenbereich.

Es ist kein Bebauungsplan vorhanden.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist riach § 34 (Innenbereich) BauGB zu beurteilen.

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen.

Einordnung:
Es handelt sich'bei dem Bewertungsobjekt um baureifes Land.

ZV-24-1057_Waldgrehweiler-Inselstr-1.doc Seite 8/49




Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemél3 § 74 a ZVG fiir das mit einem %
Wohngebdude bebaute Grundstiick in Waldgrehweiler, Inselstr. 1 Sachverstindigenbéro

Martin Schrick

A [EERT]

3. BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND AUBENANLAGEN

3.1 WOHNGEBAUDE

Anmerkung: Die Auswertung wurde nach den Angaben der Flurkarte durch-
gefiihrt. Fehlende Angaben sind - soweit augensche:‘n!ich er-
sichtlich durch den Ortstermin - ergﬁmr w

Die Baubeschreibung beruht tlw. auf en der beim

Ortstermin anwesenden Persorr(en) u. nicht in

Teilen verifiziert werden. Abwe:c d he@ ch
Art des Gebdudes: 2- geschossiges Emfarrullenhau é

- zu Wohnzwecken genutzt

- das Gebéude ist nicht unte; @
- das Dachgeschoss ist n* ’
- Wohngebiude schli i ii chcung

- keine Garage vor

:chT(I:ssc@nhcit @&

- rechlecklge

ca. 10 Il m urkarte)
Besonderheiten/Ergdnzungen: @ rheiter@
10 en
Baujahr: It. Aus %igentumer)
ciferungen w%;n durchgefiihrt:

Modernisierungen/ Erweitcrungcw.\

malnahmen sind erbracht

SN
Ausfithrung und Auss attung: &
Konstruktionsart: &Masswba mit Fachwerk
¥ @ \ c aus Bruchstein (Annahme auf Grund des Baujahres)

Griindung: @
Auﬁcnwﬁ:@ hoss Keller nicht vorhanden
@C)) E hgeschoss Mauerwerk aus Sandstein;

0-2 Riume u. @m EG saniert (1x Rohbau)

tiw. Holzfachwerk vorhanden

h@ﬁnde: Kellergeschoss: Keller nicht vorhanden
O7 i %2 O &

Dachgeschoss:  Massivwiinde, ausgemauertes Holzfachwerk

Erd-

en: E\@ Kellergeschoss: Grundbau: unbekannt

Dachgeschoss: Holzbalkendecke

@c@ Kellertreppe:  nicht vorhanden

Geschosstreppe: Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz,
Tritt- u. Setzstufen aus Holz,
Gelander/Handlauf aus Holz

Treppe zum
Dach(spitzboden): s. Geschosstreppe (einfache Holzstiege)
AuBentreppe(n): nicht vorhanden
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Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemal3 § 74 a ZVG fiir das mit einem w

Wohngebaude bebaute Grundstiick in Waldgrehweiler, Inselstr. 1 Sichverstindigeabine
Az [PRBR
FuBboden: Konstruktionsart: Holzdielenboden/Estrichbelag

Kellergeschoss: nicht vorhanden
Erdgeschoss: Fliesenbelag
Obergeschoss:  PVC- Belag/Holzdielenboden

Biéder: Fliesen/PVC-Belag

Kiichenbereich: Fliesenbelag

Treppenrdume: Terrazzo/Werkstein
Fenster: iberw. isolierverglaste Kunststofffenst G v alte 1-f@

verglaste Holzfenster N\ U @

Fensterbanke:  innen Werzalit ode hhlich

auflen: Sandsteingcw"d, \

Rollladen: aus Knnsts@ Q %&O

Taren: Eingangsttir: it Li schnitt @
st O
: mi@_‘zﬁ' @
o 1 geschoss mi izar%"

Ter.-/Balko erial ent@hend den@ ausgefiihrt
Innenansicht: @\ @ %
Wandfliachen: iibcrw.@.\ u. ge; t@ sowie @z, tlw. Sichtmauerwerk

a

Bad: . 1,60 Nassbereich raumhoch
2 + 1

L bereic
. I o Q& CrwW.

\ reppe u. wie vorbenannt

Innentiiren:

a. 1,50 m hoch
z-/PCV, an Objektwand

m

Deckenfliachen: ver] ziert u. gestrichen,

utzfassade, glatt verputzt
hell, beige (s. Anlagebilder),
Sandsteingewande
Farbe: weif3
glatt verputzt u. gestrichen
nicht vorhanden
auf Flachdach des Anbaus
Beton mit Bitumenschweil3bahn, kein Fertigbelag
Satteldach mit Dachziegel
Farbe: ziegelrot

Aullenansicht:

Dachgeschoss:
Eindeckung:

Satteldach

ZimmermannsmaBiger Dachstuhl,
nicht wiarmegedammt

Dacheindeckung aus Dachziegel,
auf Unterkonstruktion

Dachaufbauten: nicht vorhanden
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Gutachten tiber den Verkehrswert (Marktwert) gemél} § 74 a ZVG fiir das mit einem

Wohngebaude bebaute Grundstiick in Waldgrehweiler, Inselstr. 1 Sachverstindigenbiro

Martin Schrick

K [illzl’!llﬂIllzumslll!_}l!llﬁﬁﬂ1w

Technische Ausstattung/ Installationen:

Elektroinstallation:

Sanitére Installation:

Kiichenausstattung:

Heizung:')

Warmwasserversorgung:

Besondere (Betriebs-) Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

Zustand:

Grundrissgestaltung:
Belichtung und Besonnuig;
Baustotfé:

Bauschiden und -mingel:
(& Fertigstellungsarbeiten)

Anmerkung:
Beim Gutachten wird von einer volligen Funktionsfihigkeit

der technischen Einrichtungen ausgegangen.
Leicht unterdurchschnittliche Ausstattung
- Telefonanschluss

- nur einfache Funkklingel
Hauptbad: bodengleiche Duschecke;
Waschbecken, WC,
in Sanitarfarbe Manhatten (grau)
Ausstattung: Standardausstattung und Qualitat.

weitere Bider:  im Obergeschoss vorhanden
Badewanne, WC, Waschbecken,
einfache Standardausstattung u,/Qualitat.,
Kéin'sep. Gaste-WC vorh.

Nicht in der'Wertermittlung efithalten;

s. entsprechend Angaben zum Zubehér

einfache Zentralheizung, _

Plattenheizkorper miit Thermostatventil,

Brenner: alter,‘einfacher Pellet-Heizkessel

Baujahr: erneuerungsbediirftig

dezentral; Einzelversorgung dér Gebrauchsstellen,

mit elektr, Durchlauferhitzer / Boiler

nicht vorhanden
Flachdachterrasse (nicht fertig gestellt)

Individuell, zweckmiBig,
fir das Bauobjekt zeit- und arttypisch.

gut bis befriedigend, Bader mit Tageslicht;
Das Objekt ist nach Siiden, Osten u. Westen hin orientiert.

Massiv, befriedigend, tlw. schlecht erhalten.

Siehe Bemerkung zu den Sachverhalten;
Der Sachversténdige stellte erhebliche Mangel/Schiden fest:
(nicht abschiieflende Aufzihlung, erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit)

« Der Sockelbereich ist feucht, Die aufsteigende Feuchtigkeit
ist tiw. innen ersichtlich.

« An der Fassade sind Risse vorhanden, der Putz fallt tlw.
schon grofflachig ab. Insbesondere der Giebel mit dem ver-
putzten Fachwerk ist schon geschadigt.

« Ein Raum im Erdgeschoss befindet sich noch im Rohbau-
zustand, hier sind 1-fach verglaste Fenster vorhanden.

« Der Treppenaufgang ist im Obergeschoss abgetrennt, die
Rigipswinde sind noch nicht gespachtelt u. verputzt.

1 ; i z ;
) Anmerkung: Das neue Gebiudeenergiegesetz (GEG) ist am 01 11,2020 in Kraft getreren u. setzt ersetzt die EnEV, das EnEG & Jdas EEWirmeG, diese treten somit auber Kraft,
Es besteht emne prinziprelle Machristpflicht wenn die Heizanlage dlter als 30 Jahre ist, oberste Geschossdecken sowie Lentungen u, Armaturen sind zu dimmen
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Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemi § 74 a ZVG fiir das mit einem )
Wohngebdude bebaute Grundstiick in Waldgrehweiler, Inselstr. 1 Sachverstindigenbiro

Martin Schrick

Az IR

« Die Heizung ist augenscheinlich defekt u. technisch iiberal-
tert. Die Leitungen zu den Heizkorpern sind auf Putz verlegt.

« Das Bad im Obergeschoss ist stark sanierungsbediirftig.
Die Wandverkleidungen sind schadhaft.

« Im Dachgeschoss wurde tlw. Schadlingsbefall sowie ein dlte-
rer Brandschaden mit angebrannten Holzsparren vorgefunden.

« Die AuBenwand des riickwirtigen Anbaus mit demi Hei-
zungsraum ist stark feucht.

« Die Ausfiihrungen entsprechen tlw.nicht den-allgemein
anerkannten Regeln der Techniku. Baukunst: Allg. sicht=
bare Ausfiihrungsmangel u. Eigenleistungen sind vorhan-
den. Weitere Mingel u/ Schiaden konnen daher nicht aus-
geschlossen werden:

Meingel an den sorst genannten Gebduwden/baul  Anlagen:
Scheunen-/ Stallgebaude, Scheunengebiude;

Die Gebidude befinden sich in-einem schl¢chten, iiberalterten
Unterhaltungszustand. Die Dacheindeckungery sind tlw. asbest-
haltig.

Anmerkung:

Untersychungen ‘auf Pilzbefall pflanzliche und tierische Schad-
lingesowie iibér gosundheitsschidliche Baumaterialien (As-
best, PCB, Dioxin, Furane w-w-) wurden nicht durchgefiihrt.
Weiterhin-wurden keine-bautechnischen Priifungen (z. B.
Brandschutz, Statik,erc..)) vorgenommen.

Wirtschaftliche Wertbeeinflussung:

(gemal § 6 ImmoWertV) tlw. eingeschrankte Raumhéhen,
tlw. sind geringe Hohenversétze vorhanden
Unterhaltungszustand: erheblicher Instandhaltungsstau vorhanden.
Anmerkung:

Eine vorhandene Wertbeeinflussung wird bei dem Ansatz des
Rayminhaltes bzw. bei dem Ansatz des Mietzinses oder der
Wohnfliche beriicksichtigt. Ansonsten wird ein pauschaler
Abschlag als besonderer wertbeeinflussender Umstand in

Abzug gebracht.
Energetische Eigenschaften: schlecht (baujahrsgemaBe Ausfithrung)
Barrierefréiheit: Nicht barrierefrei, Zugang mit einer Stufe
Auljenanlagen: Versorgungs- und Entwisserungsanlagen vom

Hausanschluf} bis zum 6ffentl. Netz, Kanalanschluss;
Zugangsbereich u. Zufahrt betoniert,

befestigte Flachen mit Kopfsteinpflaster,

rickwirtig: Striucher u. Bodendecker, Stiitzmauer

Terrasse(n)/Freisitz: Beton mit Bitumenschweif3bahn, kein Fertigbelag
Einfriedung durch Grenzbebauung, Mauer u. Hoftor.
Allgemein ausreichender, vernachlédssigter Zustand.
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3.2 WEITERE GEBAUDE / NEBENGEBAUDE

Art der Gebiude:
Scheunen-/ Stallgebiude:

Scheunengebiude:

Sonstige Gebiude/baul. Anlagen:

Vorhandene Nebengebadude:

Siidostlich des Wohngebaudes ist ein grofleres Stall-/ Scheu-
nengebdude mit Sandsteinmauerwerk u. Altputz erbaut. Der
Boden iiberwiegend betoniert u. tlw. als Naturboden belassen.
Das Satteldach ist als Holzkonstruktion'mit Ziegeleindeckung,
der Stallbereich mit einer Welleterniteindeckung ausgebildet.
Der Stallbereich ist mit einer preuBischen Kappendecke ausge-
fuhrt.

Das Tor ist als einfaches Holzschiebetor ausgefithrt.

Nordwestlich des Wohngebaudes ist eine einfache Massivscheu-
ne mit Satteldach mit Ziegeléindeckung angebaut. Der’Boden ist
nicht befestigt. Riickwartig ist ein ebenerdiger Gewdlbekeller
vorhanden, dieser ist nur iiber das Wohngebaude zu erreichen.
Massivschuppen:

Vor dem Wohngebaude . /bis zur Scheurte hin sind einfache
Massivanbauten vorhanden. Diese liegén ineinem schlechten,
abbruchreifen Erhaltungszustand vor.

3.3 FLACHEN- UND MASSENANGABEN

Verwendete Unterlagen:

Berechnung der Bruttorauminhalte:

Die Berechnung der Nutz-/Wohnfldchen, sowie der Bruttogrund-
Aflache u-des Bruttorauminhaltes wurde von mir durchgefiihrt /
iberpriift._Diese Berechnungen weichen tlw. von den diesbeziig-
lichen-Vorschriften (WoF1V, bzw. DIN 283, 1. BV) ab, sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar,
Die aufgefiihrten-Daten sind von mir mit dem fiir den Werter-
mittlungszweck ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

keine Plane vorhanden !

Di¢ Rauminhalte werden auf Grundlage der Unterlagen ermittelt:

! Bauteile DIN 277/1987 [ Male It. Flurkarte, Hohen grob geschatzt | Grundflache |Héhe')/Faktor| Rauminhalt

Einfamilienhaus,. (m) o™ |

‘ Grundbau/Bodenplatte | 10,50*1 1,50 120,75 0,15 18,11

"Erdgeschoss 107501 1,50 + 3,50%6,50 143,50 2.75 394,63

| Obergeschoss 10,5011,50 120,75 1* 2,60 313,95
Kniestock/ Dachhaut | | 10;50*11,50 120,75 0,25 30,19
Satteldach 10,50*11,50 120,75 rd. 7,00/2 422,63
Bruttorauminhalt(BR!) gesamt: (gerundet auf volle 10 m?) rd. 1.180 m?

L
] Die Geschosshéhen sind thw. auf iibliche 0. durchschnittliche Geschosshohen angepasst. Altermativ kann ein gesonderter Abzug fir uberhohe Geschosse erfolgen
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Bauteile DIN 277/1987 Mafe It. Flurkarte, Hohen grob geschétzt | Grundflache | Hohe/Faktor | Rauminhait
Stall/ Scheunengebaude (1 O N (e . (m?)
r Grundbau/Bodenplatte | 8,00*10,50 84,00
Traufhdhe 8,00"10,50 84,00 5,50 462,00
‘ Satteldach 8,00"10,50 84,00 7,00/2 294,00
Bruttorauminhalt (BRI) gesamt: (gerundet auf volle 5 m*) 250,00 (®>rd ,.,%&55 m?
Bauteile DIN 277/1987 | Mafe It. Flurkarte, Héhen grob geschatzt | Grundflache | Hohe/Faktor | Raumifhalt
_Scheunenanbau (m?) AN (((m, 1143 NTS
Grundbau/Bodenplatte | (8,50+9,50)/2*10,00 + 9,50%18,00 261,00
Traufhdhe (8,50+9,50)/2*10,00 + 9,50%18,00 261,00 7,00 1.827,00
Satteldach (8,50+9,50)/2*10,00 + 9,50*18,00 261,00/ 5,0012 652,50
N/ ) N |
Bruttorauminhalt (BRI) gesamt: (gerundet auf;}ﬂ@ﬁ\’) @w {(\rjd 2.480 m*

Berechnung der Bruttogrundfliche: Die Bruttogrundflache (BGF) wird iiber die bebauten Grundstiicks-
flachen:in allen'(nutzbaren) Geschossén ermittelt:

Mafe It. Flurkarte, HOh¢n grob ge-

Bauteile DIN 277/1987 schatzt Grundfliche |  Anzahl Geschossﬂéchew
| Wohngebéude () NN (m?) Geschosse (m?)
| Kellergeschoss ‘nicht vorhanden

Erdgeschoss 10,50*11,502+ 3,50*6,50 143,50 1 143,50

Obergeschoss 10,50*91,50 120,75 1 120,75

Dachgeschoss 10,50711,50 120,75 1 120,75

AU\ aIvw AN

Bruttogrundflache (BGF) gesamt: __ (gerundet auf volle 1 m?) rd. 385 m?

Bauteile DIN277/1987 | Mafelt. Flurkarte, Hohen grob geschitzt | Grundflache | Anzahl Geschossflz‘a’chel
-Stall-/ Scheunengebiude. (m) L (m?) Geschosse (m?)

Grundbauiﬁbdenpiatle nicht vorhanden

Erdgje'schoss 8,0010,50 84,00 1 84,00
“Satteldach 8,00°10,50 ohne sep. BGF-Ansalz 84,00

Bruttogrundflache (BGF) gesamt: rd. 84 m*
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f Bauteile DIN 277/1987 l MaRe It. Flurkarte, Hohen grob geschatzt | Grundflache Anzahl  |Geschossflache
| Scheunenanbau _ e (m?) (m?) Geschosse |  (m?)
‘ Kellergeschoss nicht vorhanden
Erdgeschoss (8,50+9,50)/2*10,00 + 9,50%18,00 261,00 1 261,00
Satteldach (8,50+9,50)/2*10,00 + 9,50"18,00 261,00
Bruttogrundflache (BGF) gesamt:  (gerundet auf volle 1 m?) / rd 261 m?
Bruttorauminhalt (BRI): Einfamilienhaus: car 1.180 m®
Scheunen-/ Stallgebaude: ca. 755m’
Scheunengebaude: ca. 2.480'm’
Massivschuppen: ca/Hn=——m’
Bebaute Flache (BF): Einfamilienhaus: cd. 144 m*
Scheunen-/ Stallgebdude: ca’/ 84m?
Scheunengebaude: ca. 261 m?
Massivschuppen: ca. 9 m?
Bruttogrundfliche (BGF): Einfamilienhats: ca. 385 m?
Scheunen-//Stallgebiude ca. 84m?
Scheunengebiude: ca. 26l m?
Massivschuppen: ca. 95m?

Wohn- u. Nutzflachen:

:Wohngebéiude Flache ItoPlan, tw. grob geschétzt Grundflache Faktor | Einzelflache
'Erd-u. Obergeschoss:
mit 6 Zimmer, Kiiche, 2 Bader (m?) (m?) (m?)

u. Dachterrasse

| Erdgeschoss Die Wohnftdche wird greb tiber die Ge-
schossflache geschétzt. Der Korrekturfak-
tor fir dies Nutz-/Wohnfidche wird hierbei
baujahrstypisch angenommen.

| 3 Zimmer, Bad

Tl Flur 10,50*11,50 120,75 0,72 86,94
-Qbérgeschoss
-3 Zimmer, Kii-
che, Bad u. Flur | 1050*11,50 120,75 0,72 86,94
/Dachterrasse | {Berlicksichtigt mit 10 m? ) 10,00| 14|  250]
Wohnfliche ') gesamt: (gerundet auf volle m?) rd. 176,00
Die Wohnflache betrdgt somit insgesamt ca. 176 m?*

1 . .
) Die Wohn- u. Nutzflichen sind thw, um Korrekiurfakioren erginzt, man klassifizien daher die ermitiehen Flichen als so genannte "wobnwen- bzw, nutzwertabhiingige” Gesamtflachen
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Berechnung der baulichen Nutzung, wertrelevante GFZ (WGFZ): ')

Beliaitis Grilsmck Bebaute Fliache gg:‘fi;bsasr;ég‘: Voll- Geschossflache
= . " [ QESChOSSE - 1
T — _fﬂz_}_ = . ) (m9 (m?)

Einfamilienhaus 144 P b 288

Scheunen-/

Stallgebaude 84 1 ¥ .84

Scheunengebdude 261 I : 261

Massivschuppen 95 1 95

Anbau - 23

Flachen insgesamt: 584 \R A[\kj S, @ 705

Grundflachenzahl: Verhdlmiszahl von bebduter-Fliche zur Grundstiicksfliche

GRZ="584 m?/ 1.120'm> =0 52
Geschossflachenzahl: Verhiliszahl von-der. Geschossﬂache zur Grundstiicksfldache

GEZ= 705 /1120 m%, (£0,63

3.4 ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um\das mit einem I-seitig angebauten Wohngebaude bebaute
Grundstiick in Waldgrehweiler. Ausgef‘uhrt ist ein Einfamilienhaus sowie folgende Gebaude: Scheunen-/
Stallgebdude, Scheunengebiude u. div, Schuppen:Bei der Bauausfithrung handelt es sich um einen
Massivbau, tlw, mit-Fachwerk.

Fiir eine derarti lge Nutzung sind-die Gebaudef m e¢inem schlechten, tlw. sanierungsbediirftigen entsprech-
enden Zustand. Es $ind noclerhebliche In¢estitionen zu titi gen.

Das Wohngebaude ist vermietet. (s. ggf. sep. Aufstellung fiir das Gericht)

Es istnuf eine wirtschafilich abgeschlosséne Einheit vorhanden.

Dér bauliche Zustand ist als befriedigénd, tlw. nur ausreichend einzustufen.

Die energetischen Eigenschaften sind als schlecht (baujahrsgeméBe Ausfiihrung) einzuordnen.
Die Qualitatder Bauausfithrunig und der Baustoffe ist ein einfacher bis mittlerer Standard.

Es bestehien erhebliche Baumingel/Bauschiden sowie ein erheblicher Unterhaltungsstau.

Wirtschaftliche Wénrfﬁnderung(en) sind tlw. eingeschrinkte Raumhdhen, weiterhin sind tlw. sind ge-
ringe/ Hohenversitze vorhanden.

Zustaud'der.ﬁuﬁenanlage: Allgemein ausreichender, vernachlidssigter Zustand.

I .
) Das Mall baulichen Nutzung erfolgt nur grob iberschidgig zur Uberpriifung der Austutzung. Die Werte kinnen daher mit den nach § 18-21a BauNVO errechneten Werten abweichen
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TR T
Az.: ‘Il2.K“2 5124

4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG
ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht; im gewdéhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wire."

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kau‘fprcissammlung gefiihrt,-in/die u.a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstiicks-
kaufvertragen tibernommen werden. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss ei-
nen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die. fir die Wertermitt-
lung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefithrt.

4.1 VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewahnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Be-
wertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln; weil derartige Objekte iibli-
cherweise nicht zur Erzielung von Ertrigen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Ei-
gennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gém. §§ 35 - 39 ImmoWert V) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebdude (Wert des
Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)-Einrichtungen) und
dem Wert der Aullénanlagen (Wert:der baulichen und'nichtbaulichen Auflenanlagen) ermittelt.

Zusitzlich wird ¢ine Ertragswertermittlung(gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts (Beurteilung des marktiiblich u.
tatsachlichen erzielbaren Ertrags) herangezogen.

Der Ertragswert ergibt-sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert/der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahfen (vgl. §§'24'326 & §§ 40 - 45 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenrrdas Grundstiick-unbebaut wire.

Liegen jedoch'gecignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
genwwerden (§ 13 ImmoWertV).

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffenden besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemdl} zu beriicksichtigen.
Dazu zihlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhiltnisse,
e Baumingeln und Bauschiden,
e baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte),
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e Bodenverunreinigungen,
o Bodenschitze sowie,
e grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

4.2 BODENWERTERMITTLUNG

ALLGEMEINES

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in “der Regel it Wetgfleichs-
wertverfahren zu ermitteln. (vgl. §§ 13 u. 14 i.V. mit § 26 Abs. 2 ImmoWertV). '

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete/Bodenrichtwerte ziur Bodenwert-
ermittlung herangezogen werden (§ 13 ImmoWertV). Der Bodenﬁﬁhlweﬂ ist_der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusqmimenge-
fasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und"Wertverhiltnisse vorliegen/Er ist’bezo-
gen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichurigen eines einzelnén/ Grundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick (objektspemﬁsch angepasster Bodenrichtwert, s, § 26 lmmoWertV} in den wert-
beeinflussenden Umstinden - wie ErschlieBungszustand; spezielle Lage,/Art urid:Mal der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in\der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwett.

4.2.1 BODENRICHTWERT

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte“dés Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte bei
dem zustdndigen Gutachterausschuss entnommer;

Grundstiicke in der Richtwertzone weisen irq,Durchschnitlud'té‘-fqlgenden Eigenschaften auf:

Der Bodenrichtwert betragt in-der Lage des
Bewertungsobjektes zum Stichtag 01.01.2024: .35 ¢/m?
Die Bodenrichtwertzong ist wie folgt-definiert;—.  Zone: 1000

Art der Nutzung: Baufliche/ Baugebiet: B/MD baureifes Land / Dorfgebiet

Maf der Nutzung: II Anzahl der Vollgeschosse
Richtwertgrofie des Gritndstiicks: 600 m* Grofe / Erschliefungstiefe
Gescliossflache des Grundstiicks; - GFZ = Geschossflichenzahl
Batweise: 0 o=offene / g=geschlossene Bauweise
ErschlieBuigsabgabetirechtlicher Zustand: frei

Besonderheiten: keine
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Es wird der ausgewiesene Richtwert als Bodenwert fiir angemessen gehalten. Das Grundstiick ist beziig-
lich der allg. Lagekriterien u. den tatsdchl. Eigenschaften vom Richtwertgrundstiick verschieden.

Es wird daher eine Anpassung an den Bodenrichtwert als notwendig erachtet.

Zuschlidge/Abschlige zur Anpassung an Grundstiicksmerkmale u. Zustand des Beweértungsgrundstiicks

(vgl. insbesondere § 16 ImmoWertV), namentlich:

Bodenrichtwert 35 6im?
e Zeitanpassung, konjunktureller Zu-/Abschlag (rd. 2%) A L=€/m?
e Grundstiicksgrofie (rd. < 7%I\2,—- €m®
¢ Hanglage, Zuschnitt, Strafle (rd. 5% )=~ 2,-€m?
objektspezifischer angepasster Bodenrichtwert “rd:

32/~ €/m*

Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wettermittlungsstichtag und der vor-

handenen Vergleichspreise und unter Beriicksichtiging des Verhiltnisses der Malle der baulichen Nut-
zung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird/der Bodenwert zum Wert-

ermittlungsstichtag wie folgt geschitzt:

Baureifes Land, Erschliefungsbeitragszustand: frei

Flurstiick-Nr. Grolle Bodenwert Wert gesarites Anteil Bodenwert
Flurstiick Flurstiick
Flurst.-Nr. 28 1120 m¥ x 32,—€m? = 35.840,—€ rd. 35.800,-€
in sgesam;_;\ - ) Q ‘>§‘<§‘\/ (\‘(:@Q’T.‘Hf’ef auf volle Tausend) rd. 36.000,- €
. Die Bodenwertermittiung ergab einen
Bodenwert des Grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag von rd. 36.000,— €
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4.3 ERTRAGSWERTERMITTLUNG

ALLGEMEINES

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt
sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage/des Ertrages (Kapitali-
sierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. Die zur-Ertragswertermittlung
filhrenden Daten sind nachfolgend erléutert.

REINERTRAG, ROHERTRAG - § 31 IMMOWERTV

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markitb-
lich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und-Pachten. Der-Ertittlung
des Rohertrages sind die marktiiblichen u. tatsdchlichen Mieten zugrunde zw'legen. Der Reinertrag er-
gibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN - § 32 IMMOWERTV

Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemife Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelméBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernah-
men gedeckt sind. Bewirtschaftungskosteni umfassen di¢- Verwaltungskosten, die Instandhaltungskos-
ten, und das Mietausfallwagnis sowie die Betriebskosten/(i: S. § 556 (1) BGB).

OBJEKTSPEZIFISCH ANGEPASSTER LIEGENSCHAFTSZINSSATZ - § 33 IMMOWERTV

Der Liegenschaftszinssatz ist 'eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Er wird regelmiflig aus
Marktdaten (Kaufpreise und der’ihnen~zugeordneten Reinertrage) abgeleitet. Welcher Zinssatz (Lie-
genschaftszinssatz) der Vierzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und
dem zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen \Grundstiicksmarkt herrschenden Verhiltnisse.
Der objektspezifisch’ angepasste; Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit denen Verkehrswerte im
Durchschnitt marktiblich verzinst werden, er/ist.an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts an-
zupassen.

BARWERTFAKTOR - § 34 IMMOWERTV

Der Kapitalisierung und)der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der Restnutzungsdau-
er’und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

1 g7 -1
B=—"%——

i

Erwird nach folgender Formel ermittelt: :
q9° q-

mit n = Restnutzungsdauer
p = Liegenschafiszinssatz (mit g = 1+p)

RESTNUTZUNGSDAUER - § 4 IMMOWERTV

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemifer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE - § 8 IMMOWERTV

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie bspw. eine wirtschaftliche Uberalterung, ein
liberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumingel o. Bauschdden sowie abweichende Ertrige
konnen, durch marktgerechte Zu-/ Abschldge oder in anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden.
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ERLAUTERUNG DER WERTERMITTLUNGSANSATZE

ROHERTRAG

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme einer marktiiblich erzielbaren bzw. der tatsdchlichen Miete.
Sollte ein Unterhaltungsstau vorliegen, sind diese Mieten nicht erzielbar. Dieser Umstand wird durch
entsprechende Abschlige beriicksichtigt.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Anlage zur ImmoWertV berticksichtigt u. jahr-
lich fortgeschrieben. Diese sind pro Quadratmeter Wohnflache, pauschaligrt oder prozentual vom Roh=
ertrag ausgewiesen.

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

aus dem entsprechenden Landesgrundstiicksmarktbericht; bzw. Sprengnetter Bd. I,
sowie Angaben des ortlichen Gutachterausschusses u. senstiger regionaler Grundstiicksmarktberichte.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

s. Sachwertermittlung.

RESTNUTZUNGSDAUER WOHNGEBAUDE

zum Bewertungsstichtag: 11092024

tatsdchliches Baujahr: unbekannt, um 892 (1r. Auskunft Eigentiimer)
Gesamtnutzungsdauer von 80\ Jahre ©,

rechnerisches, tatsiachliches Alter: rd. 132 Jalr(e)

rechnerische, iibliche Restnhutzdauer: rd. <0 Jahr(e)

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 31 Jahre

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf Grund
der Bauausfiihrung, der Erhaltung u. des Anbaus,
nach Beseitigung vorhandener

Mingel/Schaden u. des Unterhaltungsstaus

sowie den unterstellten Modernisierungen

auf 31 Jahre geschiitzt.

Durch die modifizierte Restnutzungsdauer liegt hierdurch
eine um 31 Jahre verldngerte Nutzungsdauer vor.

Dies entspricht einem fiktiven Baujahr von 1975.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer Wohngebiude (u. fiktives Baujahr):

Das (gemifl Angaben des Eigentliimers) ca. 1892 errichtete Gebdude wurde in Teilbereichen moderni-
siert. Entsprechend des Baujahres, des vorhandenen Altbestandes u. des spiteren Anbaus wird ein
mittleres Baujahr von 1955 angesetzt.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden zunichst mit Hilfe det Pupktrastennethode
auf Grundlage der cinzelnen Modernisierungselemente gewichtete Modernisierungspunkte vergeben.

Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (max. 20 Punkte). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungselemente (vorrangig in den letzten 15-20 Jahren) { Punktg

Durchgefiihrte Modernisierungsmafnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Wirmeddmmung.im Dach
bzw. Dammung der obersten Geschossdecke .

Einbau isolierverglaster Fenster bzw. Auflentiiren 1.5
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.)|) 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage ' o
Wiarmediammung der Aulenwinde

Modernisierung von Biademn 1
Modernisierung Innenausbau, z.B. Decken, Fulboden u. Treppeénraum 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung -
Summe 4,0
Unterstellte Modernisierungsmafinahmen

Behebung Unterhaltungsstau; geringe Modernisierung

u. Schadensbeseitigung 3.0
Summe [ 3,0

Ausgehend vorl 7 Mpdernisierungspunkten ist.dem’ Gebdude der Modernisierungsgrad
"mittlerer Medqms'iemngsgrad," )zuzuordnen.
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Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblichen (Netto-Kalt-)Miete u. unter Be-
riicksichtigung der tatsachlichen Miete (soweit bekannt) durchgefiihrt (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV).

Gebiude: Micteinheit Wohn- bzw. | ritiibliche (Netto-Kalt-)Miete

Wohngebéude Nutzflachen : .

& Scheunen-/ (m?) (€/m?) monatl. [5) jéhrlich (€)

Stallgebiude
Erd- u. Obergeschoss | mit 6 Zimmer, Kiiche, 2 Ba- ‘

der u. Dachtemrasse ca. 176 5,00 880,00 10.560;,00
Nebengebaude: Stall-/Scheunengebdude |[pauschal 80,00 960,00
marktiibliche jihrliche (Netto-Kalt-)Miete (insgesamt) 11.520,00 €
Bewirtschaftungskosten nfami Scieurten-/ :
ung gem. ImmoWentV  Einfamilienhaus Stallgebaude Einzelkosten

o Verwaltungskosten: ! Whg. x357€  357,00€ 90,00 € rd. 447,00 €
o Instandhaltungskosten: 14,00 €/m* 246400 € 206,00 € rd. 2.670,00€
o Mietausfallwagnis, insg.: 2% Rohertrag, rd. 230,40 €

entspricht rd. 29,1 % der jihrlichen [Netto-Kalt:]Mi¢te"), - 3.347,40 €

maximal jedoch 26 %, rd. 2.995,20.€, somit zusitzl. Beriicksichtigung von -~ 352,20 €
jihrlicher Reinertrag = 8.524,80 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der
den Ertrigen zuzuordnencist; vgl. ggf. Bodenwertermittiung, bebaute Teilflache
3,00 % von 36.000,~ € (Liegenschaftszinssatz » Bodenwert) - 1.080,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 7.444,80 €
Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV):
bei p= 3,00 % objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz
und n= 31 Jahren Restnutzungsdauer n 20,000
Ertragswert der baulichen Anlagen = 148.896,00 €
Bodenwert des Grundstiicks (s. Bodenwertermittlung) # 36.000,00 €
Varlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen = 184.896,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Baumiingel /-schiiden u. Sanierung / Modernisierung
(s. Sachwertermittlung) 75.000,00 €
Sonstige Besonderheiten: wirtschaftliche Einschrinkungen
(s. ggf. Sachwertermittlung) - 15.000,00 €
Ertragswert = 94.896,00 €
Die Ertragswertermittiung ergab einen
Ertragswert des Grundstiicks von rd. 95.000,— €

') Bewirtschaltungskosten geméll Anlage lmmoWertV, mit entspr, jahrlicher Anpassung. Es werden mind. 18 %, max. 26 % berticksichtigt,
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4.3.2 DARSTELLUNG MEHRPERIODISCHER ERTRAGE

Az [

Im Folgenden wird zum besseren Verstandnis die Entwicklung des Cashflows (Geldflusses), hier als
Darstellung mehrperiodischer Ertrége iiber die ersten 10 Jahre, gemalB § 30 ImmoWertV gezeigt.

Es sind keine unterschiedlichen periodischen Ertrage vorhanden bzw. zu crwarl@ie Reinertrage

werden daher mit den gleichen Betragen berticksichtigt. Die Herleitung des ja

stiicksmerkmale sind am Ende der Berechnung als sep. Besonderheiten b

il einert { ges ist
auf der vorherigen Seite ausgewiesen. Gegebenenfalls vorhandene besondere o -@e peziﬁrund—
ksichtigt. @

Q

Q N

oo

Jahr/ Reinertrag Diskontierungs- @verte de@)neﬂrﬁ@ﬁo
Zeitraum faktor m ~N -

1. Jahr 8.524,80 € 0,9708737 8@ € @O

2. Jahr 8.524,80 € 0,9425%6 8.035.44 € &

3. Jabr 8.524,80 € @

4. Jahs 8.524,80 € 705 @

5. Jahr 8.524,80 € 60878 @

6. Jahr 8.524,80 € . 37484@ §

7. Jahr 8.524,80 @ 0,8130{% 931,44 €

8. Jahr 8.524 @23 o 729,56 €

9. Jahr 8. N 673 N 6.53355€
10. Jahr 6.34325 €

Summe der Barwerte

L AT

AN

rd. 72.718,27 €

\), N\
Restwenermittl%ﬁ Kyy @
ssoe 0

11.-31.J @

Barwer,

@,
o

e

SO
wert dés Gran

2 x&

0€
,00%, 21 Jahre]

4,8

sz
31.40 0,74409391
%@0 .

ierung / Modernisierung
: wirtschaftliche Einschriankungen

dstiicks

0,39998715 (diskont. iiber 31 Jahre) +

+ 97.781,22¢€
14.399,54 €

~  75.000,00 €
- 15.000,00 €

rd. 95.000,- €

)

D

Anmerkung:

Durch die Beschrinkung der Genauigkeiten des Barwertfaktors auf drei Stellen bzw. der Diskontie-
rungsfaktoren (Abzinsungsfaktoren) auf acht Stellen sind Rundungsfehler vorhanden.
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4.4 SACHWERTERMITTLUNG

ALLGEMEINES
Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der
baulichen Anlagen (Gebdude und baulichen Auflenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der
Grundlage von Herstellungskosten ermittelt. Der Wert der Auflenanlagen (bauliche und sonstige Au-
Benanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschitzt werden.

HERSTELLUNGSKOSTEN - § 12 & § 36 IMMOWERTYV

Die Normalherstellungskosten NHK basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Perioden
mit anndhernd gleiche Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden flir die-Wertermittlung auf ver-
schiedene Index- Basisjahre zuriickgerechnet - u.a. 1913, 1995, 200042005 & 2010 -.

Durch die Gliederung nach zeittypischen Bauweisen ist'eine/ausreichende Unterscheidung hinsichtlich
des Ausbau- und Ausstattungsgrades im Erstellungsjahr mdglich. Die(Weérte unterstellen eine normale
Unterhaltung und Erneuerung.

Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist ein¢ hinréichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Gutachter tiber Jahr(zehnt)e hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und
diesbezliglich gesicherte Erfahrungen sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010,'s. Anlage 4 ImmoWertV) beziehen sich auf die Brutto-
Grundfléche (BGF) und verstehen sich inklusiveMehrwertsteuer und eingerechneten Baunebenkosten.
Altere Indexe haben sich auf den Bruttorauminhalt ochne’Baunebenkosten bezogen.

Zusitzlich zu diesen Normalherstellungskosten sind noch besonders zu veranschlagende Bauteile, be-
sondere Betriebsanlagen und -Aufienanlagen zu erfassert.

ALTERSWERTMINDERUNG - § 38 IMMOWERTV

Der Alterswertminderungsfaktor-entspricht dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer. Die Alterswertminderung wird gleichméiflige Wertminderung auf der Basis der sachver-
standig geschétzten Restnutzungsdauer und der jeweils Gblichen Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

WERTMINDERUNG WEGEN BAUMANGEL UND BAUSCHADEN - § 8 (2) IMMOWERTV

Baumangel sind Fehler, die dem(Gebaude 1.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangel-
hafte Ausfiihrung oder Planung -, sie konnen sich auch als funktionale od. asthetische Mingel durch
die\Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche duflere Einwirkun-
gen oder als-Mangelfolgéschaden zuriickzufiihren.

Die diesbeziiglicHen Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten geschitzt, die zur Besei-
tigung der - behebbaren - Schaden und Mingel aufzuwenden sind.

Di¢ Schéatzung kann durch pauschale Ansitze oder durch auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-
mittlungenerfolgen. Hierbei sind, dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entsprechende, marktgerechte
Zu- oder Abschlige zu berticksichtigen.

Der Sachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur iberschlagig schatzen, da

» nur zerstorungsfrei, augenscheinlich untersucht wird,
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« grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.
(Dazu ist die Beauftragung des entsprechenden Sachverstandigen notwendig)

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung in diesem
Sinne als objekt- und zustandsnah ohne jegliche Bestandsaufnahme oder Vorplanung i.S.d. Phasen der
Architektenplanung nach § 15 HOAI anzusehen sind.

GESAMTNUTZUNGSDAUER - § 4 (2) IMMOWERTV

RESTNUTZUNGSDAUER - § 4 (3) IMMOWERTV

Als Restnutzungsdauer RND bezeichnet die Anzahl d
nungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich nocl}_\

Sonstige bisher durch die Wertminderung 1 Baumain Qauschﬁiden noch nicht
erfasste, den Verkehrswert beeinflu i inShesomids aftliche Uberalterung, i-

1
berdurchschnittlicher Erhaltungszust @tr&htliche Bindungen, d.h.
Abweichungen der tatsdchlichen Mi iet erden einzelfallbezogen in ge-
eigneter Weise durch Zu- bzw. Absc

er baulichen Nutzung, der beitrags-

Hierzu gehéren insbesondere @bw 1 er Art,
rechtliche Zustand, Lagem ﬁa@ Grundstiicks.

OBJEKTSPEZIFISCH AN %PAS TER SACHWE Bron - § 39 IMMOWERTV

Ziel aller in der % ermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Ma Ibaren ermitteln. Das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sach-
wert des G i Reg icht) mit diesen Marktpreisen identisch. Deshalb muss das
Rechen nis’, vorla achu en Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke reali-

eise s erfolgt mittels der Sachwertfaktoren, die empirisch aus
abgele urden len die allgemeinen Wertverhaltnisse des Grundstiickmarktes

1 Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz | zu
: waigc ichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
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ERLAUTERUNG DER WERTERMITTLUNGSANSATZE

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Jahre 2010 angesetzt. Die
Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Bruttogrundfldche® oder ,,6/m?
Wohnflache” des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer und den Baunebenkosten:

BAUPREISINDEX

Der Baupreisindex wurde beim Statistischen Bundesamt aktuell recherchiert.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkostcn_(ﬁNK), welcheals v Kosten fiir Planung,
Baudurchfithrung, behordliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den Herstellungskosten NHK 2010 bereits'¢nthalten..

RESTNUTZUNGSDAUER

Der Wertermittlung ist die Restnutzungsdauer-RND entsprécﬁend der Differenz-aus iiblichen Gesamt-
nutzungsdauer und dem Alter der baulichefir Anlagen am maBgeblichen. Stichtag zugrunde gelegt.

Sind tberdurchschnittliche Sanierungs< und~Renovietunigsarbeiten durchgefiihrt worden, welche die
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen verldngérn, so wird ein fiktives Baujahr angenommen. Die
Restnutzungsdauer gibt dann die noch zu erwartende wirtschaftliche Nutzungsdauer an.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer GND ergibt sich-aus der Objektart und ist der Anlage 2 der Immo-
WertV entnommen.

ALTERSWERTMINDERUNG
Die Alterswertminderung erfolgt als gleichméBige Wertminderung (Lincare Wertminderung).

WERTMINDERUNG WEGEN BAUMANGEL UND BAUSCHADEN

Eventuel} vorhandene Bauschaden bzw. Baumingel werden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage
fiir-ihre notwendigen Beseitigungskosten bzw. hierdurch bedingten Wertminderungen quantifiziert. Es
wird empfohlén bei-gravierénden Bauschidden einen qualifizierten Sachverstandigen zu beauftragen.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE
werden pauschal bzw! prozentual durch Zu- bzw. Abschlige beriicksichtigt.

SACHWERTFAKTOR
Anpassung-anden Grundstiicksmarkt durch Zu- oder Abschlige.

ZV-24-1057_Waldgrehweiler-Inselstr-1.doc Seite 27/49



Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 74 a ZVG fiir das mit einem $
Wohngebaude bebaute Grundstiick in Waldgrehweiler, Inselstr. 1 Sachversiandigenbiro

Martin Schrick

Az [0SR0

4.4.1 ERMITTLUNG DER HERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den in der InmoWertV in Anlage 4 ausgewiese-
nen NHK 2010 Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstin-
digen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Basisjahr angesetzt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Fehferb@
Wohngebiude Anteil unterkellert rd. 50%; Anteil ohne Keller rd. 5

Nutzungsgruppe: |-Familienhaus @
Gebaudetyp: Typ 1.32, freistehend, nicht unterkellert, 2 Vollg (kel baufé <>

Ermittlung Normalherstellungskosten bezogen auf das Ba{qu@mx 2@;&1}“%%}

Bauteil Wigungsanteil o A Standard%@?l
| S8 TG [ s
e N N4
AuBenwinde 23,0% @ N D {ﬁi\%
Dach 15,0 % @ 1@, NS
Fenster und Aullentiiren 11,0 % ?\ @ &@P 0,5
Innenwiinde und -tiiren 11,0 % Q§ O&O
Deckenkonstruk. u. Treppen !>l X > K?Q j © @
Fullb6éden 5, \ 0@ 0,5
Sanitireinrichtungen @) % @ %% 0,5
o
Heizung @ 0 %@ %7 1
! N
Sonstige techn. Aussta 6,0% f\\ > |
insgesamt ggg 0% | 230%/| 385% | 285% | 100% | - %

Beriicksi der @haften &veﬂenden Gebiiudes
Star@ elh > | relativer Gebaude relativer
%% % standardanteil NHK 2010-Anteil

@ Q [e GF] (%] [€/m? BGF]
S \9 @20 23,0 142,60
Y @ 690 38,5 265,65

% 28,5 225,15
@ X @)& K 100 95,50
)

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 728,90
gewogener Standard = 23

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 72890 €/m?BGF
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Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf NHK 2010

* 3 Wohnungsgrofe x 095
Korrektur- und Anpassungsfaktoren: sonstige

e Anbau Heizraum x 0,99

* Scheunenanbau x 0,99

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

678,68 €/m* . rd. 679 €/m*> BGF

Beschreibung der ausgewiihiten Standardstufen (vorgegebene Standardtexte, nur bedingte Ubereinstimmung)

Auflenwiinde
Stmdardanife Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, VerkledungmﬂFaselzemenm@en Bitume j'undetn
einfachen Kunststoff platten; kein oder deutlich nicht mltgem’aﬁel\Wameschutz morca 1980) D)
Dach

Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgématie Dachdénimung (vor

ca, 1996); zzgl. Modemisierung

Fenster und Auflentiiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995); Ro]lladeq{manuell Hauslur mli zeﬁgemaﬁem Waﬂneschutz (nach
ca. 1995); Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwﬁdlgereRahmen Relladen {elektr.); héherwertige
Tiiranlage z. B. mit Seitenteil, besoniderer Einbruchschutz,

2zgl. Modemisierung

Standardstufe 3, 4

Innenwiinde und -tiiren

massive tragende Innefiwénde; icht tragende Wihde in Leichtbauweise (2. B. Holzstanderwande mit Gipskar-
Standardstufe 2 ton), Gipsdielen; leickte Tiren, Stahlza[gerr

2zgl. Modemisierung

Deckenkonstruktion u. Treppen-

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendeckew Sbhl- oder Hartholztreppen in einfacher Art und Ausfiihrung;
zzgl, Modemisierung

Standardstufe 2

Fuliboden

Linoleum- , Teppich-, Laminat- und PVC-Béiden einfacher Art und Ausfiihrung; Linoleum-, Teppich-, Laminat-
Standardstufe 2 & 3~} und PVC- E‘-oden besserer At und-Ausfiihning, Fliesen, Kunststeinplatten;
{2zgl. Modemisiering

Sanitiireinrichtungén

1 Bad mit WC Dusche. und Badewanne Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest:

1-2 Bader mit tw. mnWaschbecken tw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche; Wand- und Boden-
iesen; jeweils mgehebener Qualitét,

{zzgl. Moclemis‘nerung

Standardstufe 2 & 4

Heizung

elektronisch gesteuerte Fem- oder Zenfralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel;
] 220} Modemisierung
Sonstlﬁge\techmsche Ausstattung

ge:fgemaﬂe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unterverteilung und
Kippsicherungen; zzgl. Modemisierung

|+ Standardsmfé- 3

§tandardstufe 3
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4.4.2 ERMITTLUNG DER GEBAUDEWERTE

Az: ﬂliﬂiﬂlﬂzllﬁylfﬁlllzlelﬂm

Scheunengebaude Scheunen-/ Einfamilienhaus
Stallgebaude Typ: 1.32
Gebiude: Typ: — Typ: — (kein Dachausbau)
~A-Familienhaus
1 Vollgeschoss 1 Vollgeschoss -2"Vo¢lgescmsse
Berechnungsbasis (Grunddaten) " (pauschaliert) [reistehend, nichtunterkeler
¢ Brutto-Rauminhalt (BRI) 2.480 m? 755 m¢ 1180 m?
e Brutto-Grundfliche (BGF) 261 m? 84'm? 385.m?
e  Wohn-/Nutzfliche (WF/NF) 17,&1‘:’1‘1_

Anmerkung Berechnungsbasis:

Die Berechnung wird auf Grundlage mn,Kénndatengbgé-
ziiglich der Geometrig-des-éinzelnen Baukirpers erstellt.

Normalherstellungskosten (2010)

679 €m?

Baupreisindex zum Stichtag 11.09.2024
(BP12015=100) 90,1 (2010) 1664 (Stichtag)

184,7

e NHK am Stichtag NHK (2010) x BPI/100)

1.254,11 €/m? |

Anmerkung Baupreisindex:

Der .Baupreisindex wird-auf 2010-bezogen. Dieser Index
wird avf den Wertermittlungsstichtag angepasst.

Herstellungswert (mit BNK)
[NHK x BGF]

482.832,35 €

Anmerkung Herstellungswert:

Gebdudeherstellungswert inklusive der Baunebenkosten.

Alterswertminderung linear
e Gesamt-(GND)Restnutzdauer (RND) 801/311J.
e Alterswertminderungsfaktor: * 0,388
» entspricht einem Abzug Vo -295.493,40 €

Anmerkung Alterswertmindertng:

Beriicksichtigt die wirtschafil. Restnutzdauer der Gebdiude.

Zeltwert.{hml BNK) 187.338,95 €
» ‘besondere Baufeile) (ais Zuschlag) N

Flacidachterrasse:(nichit fertigigesteltt) | 1.000,00 €
e -besondére Einrichtungen: (als Zuschlag)

nicht vorhanden o
® sonsgigcf,_pausch. Gebaudewerte:

Nebengebaude u. Schugpen 5.000,00 € 10.000,00 € 1.000,00 €
Gebiaudezeitwert (incl. BNK) 5.000,00 € 10.000,00 € 189.338,95 €
Sachwert der’baulichen Anlagen = 204.338,95 €
Wertder Aufienanlagen pauschal (ca. 2,4% des Gebiudezeitwertes) + 5.000,00 €
Wert der baulichen Anlagen und Aulienanlagen - 209.338,95 €
Bodenwert des Grundstiicks (s. Bodenwertermittlung) 36.000,00 €

vorliufiger Sachwert des Grundstiicks = 245.338,95 €

1}
) Die Berechnung der Nuiz- und Wohnflachen, sowie der BruniogrundMdche u, des Bruttorauminhaltes u. wurde von mir durchgefihn / uberprift. Diese Berechnungen weichen tiw von
den diesbeziglichen Vorschriften {DIN 277, 11 BV, WoF1V) ab, sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermuttlung verwendbar.
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4.4.3 ANPASSUNG AN DEN GRUNDSTUCKSMARKT

Die Geschiftsstelle des zustindigen Gutachterausschusses verdffentlicht keinen Grundstiicks-
marktbericht, weiterhin sind regionale u. der Landesgrundstiicksmarktbericht (LGMB) vorhanden.

Fiir den ortlichen / regionalen Grundstiicksmarkt gibt es nur die im LGMB veroffentlichten Marktan-
passungsfaktoren fiir das Sachwertverfahren (Sachwertfaktoren). Die Recherche in den einschliagigen
Veroffentlichungen (Mietspiegel, IVD-Preisspiegel, Regionalfaktoren) zeigt, dass-sich der Grtliche
Grundstlicksmarkt ndherungsweise bundesdurchschnittlich verhilt. Es hat sich bestatigt,~dass das
Marktverhalten im Wesentlichen von folgenden Einflussfaktoren abhéngig 1st.

» der Objektart
» der Hohe des vorldufigen Sachwerts
« der Region (Bodenrichtwert als Indiz der Kaufkraft- u. Nachfragesituation)

Zusitzlich wird in dieser Wertermittlung auf regionale und bundesweite Erfahrungswerte zurtickge-
griffen, die in Sprengnetter Bd. 111, 3.03 ff veroffentlicht sind:

Der Markt fiir derartig genutzte Objekte orientiert sich-am Sachwert.

Danach liegen die Kaufpreise fiir vergleichbare Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer Wirt-
schaftskraft, d.h. gleichem Bodenwertniveau ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(d.h. ohne wesentliche Baumingel und Bauschaden bzw. ohne miétrechtliche Bindungen) am Werter-
mittlungsstichtag unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwertes. Auf'Grund der Lage u. der Art des
Bewertungsobjektes und den sonstigen tatsdchlichen Gegebenheiten wird “ein Abschlag in Hohe von
mind. 20 % des vorlaufigen Sachwertes als notwendig erachtet.

Vorlidufiger Sachwert des Grundstiicks = 245.338,95 €
objektspezifischer Sachwertfaktor * 0,80
marktangepasster vorliufiger Sachwert des Grundstiicks = 196.271,16 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(siche wertbeeinflussende Umstéande)
Baumaingel /-schiiden u. Sanierung / Modernisierung
(s. weitere Angaben) - 75.000,00 €
Sonstige/Besonderheiten: wirtschaftliche Einschrinkungen
(s. ggf- weitere Angaben) - 15.000,00 €
Sachwert = 106.271,16 €
Die Sachwertermittlung ergab einen
Sachwert des Grundstiicks von rd. 106.000,— €

4.4.4 BERUCKSICHTIGUNG BESONDERER OBJEKTSPEZIFISCHER GRUNDSTUCKSMERKMALE

Die vorhandenen Baumingel /-schdden u. Sanierung / Modernisierung werden grob abgeschitzt. Dies-
beziiglich wird ein pauschaler Abschlag in Hohe von rd. 75.000 € als notwendig erachtet. Der ge-
schatzte Aufwand entspricht hiermit rd. 16% des Herstellungswertes bzw. rd. 430 €/m?* Wohnfliache.

Fiir die wirtschaftlichen Einschrénkungen (tlw. eingeschrankte Raumhdhen vorh., tlw. sind geringe
Hohenversitze vorhanden, energetisch: schlecht (baujahrsgemifie Ausfihrung)) wird ein pauschaler
Abschlag in Hohe von rd. 15.000 € als angemessen erachtet.
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5.  VERKEHRSWERT

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Uiblicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Die ermittelten Werte betragen:

* Der Ertragswert rd. 95.000,— €
¢ Der Sachwert rd. 106.000,- €

Der Verkehrswert fiir das mit einem
Wohngebiude u. landwirtschaftlichen Nebengebiuden bebauté Grundstiick'in
67822 Waldgrehweiler, Inselstr. 1

Gemarkung: Waldgrehweiler
Flurstiick-Nr.: 28
Grundbuch: Waldgrehweiler, Blattnummer:/ /1149

wurde zum Wertermittlungsstichtag 11.09.2024 mit

106.000, €

in Worten: Hundertsechstausend Euro ermittelt.
Der Wertabzug durch das Brunnenbenutziingsrecht ist-zusatzlich mit 1.000 € zu berticksichtigen.

VA R

! Von der
4
£ VJ*./ Architektenkammed

{ ..E;"' Rhainland-Pfalz tffentl, -
r o best, u, vereid. Sachver- o \
< standiger fir Bewertung = ]

von bebauten und unbe-

hauten Grundstickery

Kajserslautern; 15. Novermber:2024 \ Emitiding Jocl

8 b

inAchrick, Dipl.-Ing. (FH)

: N
Architekt Rip! Ing [(EN] an Anj
oo~ Sachverstandigént
(g.bv. Sachverstindiger Ma rtin SCh rick

Der von der Architektenkammer Rheinland-Pfalz 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige fiir bebaute
und unbebaute Grundstiicke bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablechnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist 0. seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

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 Datenschutz gemdfs Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)ist ggf. durch Anonymisierung einzuhalten.
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ANLAGE 1: RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. 1 S. 3634)",
zuletzt gedndert durch Bekanntmachung vom 20. Dezember 2023 (BGBI1.2023 I Nr. 394).

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (BGBI. 1 S. 2803) (ersétztimmoWertV v.([19.5.2010)

ImmoWertA (2023)
ImmoWertV - Anwendungshinweise — ImmoWertA, Stand vom 20. September'2023

BauNVO
Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786),
zuletzt gedndert durch Bekanntmachung vom 3. Juli 2023 (BGBL ESINr. 176).

BNatSchG

Bundesnaturschutzgesetz - Gesetz liber Naturschutz unid Eandschaftspflege -, vom 29 Juli: 2009 (BGBI.
1 8. 2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom 8. Dezember, 2022 (BGBICES. 2240).

BBodSchG

Bundesbodenschutzgesetz, i.d.F. der Bekanntmdchung vom 17. Marz 1998 (BGBL I, S. 502),
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vem 25. Febmar 2021 (BGBI. 1S/ 306).

BImSchG
Bundes-Immissionsschutzgesetz in deér Fassung der:Bekarnntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBL I S.
1274), zuletzt gedndert durch Artikel I'l.des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. [ S. 202).

ErbbauRG
Erbbaurechtsgesetz, zuvor Erbbaurechtsverordnung - Veérordnung tiber das Erbbaurecht vom 15.1.1919
(RGBL.1919, 72, 122), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 01.10.2013 (BGBI. I S. 3719).

PfandBG - Pfandbriefgesetz -

1.d.F. der Bekanntmiachung vom:22.Mai 2005 (BGBI1S. 1373) (zuvor tiw. geregelt im HBG ),
zuletzt gedndert durch Artikel 9des Gesetzes vom:22. Dezember 2023 (BGBI. [ S. 411).

BelWertV < Beleihungswertermittlungsyerordnung -
12. Mai 2006 (BGBI. [/§/1175), gea. durch Artikel 5 vom 4. Oktober 2022 (BGBI. [ S. 1614)

BGB
Biirgerliches Gesetzbuch, voin 2. Jamuar 2002 (BGBL. [ S. 42, 2909; 2003 I S. 738),
zuletzt gedndert durch) Artikel 34 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. [ Nr. 411).

Mietrecht: Seitdem 1.9.2001in die §§ 549 — 561 BGB integriert (zuvor: MHG vom 18.12.1974)

WEG - Wohnungseigentumsgesetz -
GesetZ iiber das Wohnungseigentum u. das Dauerwohnrecht, geiandert 22. Dez. 2023 (BGBI. I S. 411).

WoFIV

Verordnung ‘zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003 (BGBL. I S. 2346)
WertR 2006 / SW-RL / VW-RL / EW-RL

Wertermittlungsrichtlinien 2006, Sachwertrichtlinie 2012,

Vergleichswertrichtlinie 2014, Ertragswertrichtlinie 2015,
gegenstandslos geworden gemdll (BAnz AT 31.12.2021 B 11)

NHK 95/ NHK 2000 / NHK 2005 / NHK 2010 - Normalherstellungskosten, vergl. Sachwertrichtlinie -
Erlass des BMBau vom 1.8.1997 -RS [3-630504 -4 & 1.12.2001 - BS 12 - 63 05 04 -30/1
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ANLAGE 2: VERWENDETE LITERATUR ZUR WERTERMITTLUNG

KLEIBER - SIMON - WEYERS:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs- und Unternehmenswerten

unter Beriicksichtigung von WertV und BauGB, 3. Auflage 1998 & 4. Auflage 2002 & 6. Auflage 2010;
unter Berticksichtigung der InmoWertV, 8. Auflage 2017 & 10. Auflage 2023

SPRENGNETTER:
Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten u. fiir sonstige Wertermittlungen,
Sinzig (Loseblattsammlung), ab Mai 1997

GuG - Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert:
Zeitschrift flir Immobilienwirtschaft u. Wertermittlung, Wolters Kluwer Deutschland GmbH, ab 2000

KROLL, HAUSMANN:
Rechte u. Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von/Grundsticken; 4.(Adiflage, 2011

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundstiicksbewertung, Miinchen (Loseblattsamimlung):

KLEIBER:

WertR 76/96; WertV88 - WaldR91 - LandR76 =BV » ‘
Diverse Indizes und sonstige Wertermittlufigsgrundlagen; 6. Auflage, 1997
BKI KOSTENPLANUNG 2011:
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ANLAGE 5: AUSSCHNITT AUS DER FLURKARTE M 1: = 1.000
MIT KENNZEICHNUNG DES BEWERTUNGSOBJEKTES.

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz

67822 Waldgrehweiler, Inselstr. 1

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Li haftsi infor ionssystem (ALKIS®)

Die Lisgenschaftskarte - genenert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystermn (ALKIS® ) - stellt den Nachweais des Liegenschaftskatasters
fur die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthdit u.a. die Hausnummern, Gebadude, Strallennamen, Flurstlcksgrenzen und

Flurstucksnummem

Datenquelle

Liegenschaftskarte Rheinfand-Pfalz | Landesamt fir Vermessuna und Geocasisinformation Rhemnland-Pfalz Stand: November 2024

HTTP:/IWWW.VERMKV. RLP.DE

QUELLE: LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEOBASISINFORMATION RHEINLAND-PFALZ
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ANLAGE 6: BODENRICHTWERTKARTE
MIT KENNZEICHNUNG DES BEWERTUNGSOBJEKTES.

Quelle: Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz
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