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NASEDY

Sachverstandigenbiiro
Dipl. -ing. Architekt
Andreas Nasedy

Tabbenberg 32
D -65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467

Posseitstrale 10a
D <76227 Karlsruhe
Fon::~+~.0721- 4764604
Fax ' 0721 - 4764605

Amtsgericht Mainz; AZ: 260 K 41/23 Mail: ny@nasedy.de

Web: www.nasedy.de

09.02.2024

A

Einfamilienhaus

Garten-/Freizeitgrundstiick

Verkehrswert: 9.400,00 €

Verkehrswert: 364.000‘;09_‘€}; "

GUTACHTEN

iiber.den Verkehrswert (Marktwert)
(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

1.
des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs von Lorzweiler Blatt Nr. 2672
Flur 6; Flurstick-117/1
Tl Gebaude- und Freiflache, Grofle 342 m?

“N 1 SchloBstraBe 42 in 55296 Lorzweiler

+ErunddienstbarkeitiLH.y. 9.200,00 EUR
{ist nicht abzuziehen)
=Verkehrswert LH.v. 373.200,00 EUR

2.

des Garten-/Freizeitgrundstiicks

eingetragen unter Ifd. Nr. 3 im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs von Lérzweiler Blatt Nr. 2672

Flur 6, Flurstlick 121/9, Erholungsflache, Grofke 100 m?
SchloBstraRe 42 in 55296 Lorzweiler

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 02.11.2023

Ausfertigung 1 (2)
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstelit, davon ist
ein Exemplar fur die Unterlagen des Sachverstandigen.

+Erunddienstbarkelt LH.v. 460000 EUR

(st nicht abzuziehen)

= Verkehrswert i.H.v. 14.000,00 EUR

Vol Punkt 4.4.14.2 u. 5.4.5.1 d. Gutachtens

Dipl.- Ing. freler Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK 6ffentlich besteliter und vereidigter freier Sachverstindiger

fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstindiger fir Mieten und Pachten.
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Einfamilienhaus, Schiolstralle 42, 55296 L orzweiler
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1 KOMPAKTFASSUNGEN
T e e e R
1

Amtsgericht Mainz
AZ: 260 K 41/23

Verkehrswertermittiung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsverstei-
gerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

58

02.11.2023
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur AuRRenbesichtigung!

Wertermittiungsobjekt:
Adresse:

Baujahr ca.:
GrundstucksgroRe:

Lage:

Detailangaben:

Wohnfiache:
Pkw-Stellplatze:
Vermietungssituation:

Objektzustand:

Vorlaufiger Sachwert:

Abschlag Bauschaden etc. rd.:

Abschlag Grunddienstbarkeit rd.:

Sicherheitsabschlag rd.:

Verkehrswert (Marktwert):

Mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstiick

SchloflstralBe 42, 55296 Lorzweiler
1978 (gemalR Objektunterlagen)
342 m?

Ortsrandlage von Loérzweiler, in Angrenzung zum alten Ortskern, nahe
Friedhof und Feuerwehr, mittlere Lagequalitat

5 Zimmer, Kuche, Bad, Abstellraum (gemaft Grundrissplan von 1975)
im Erdgeschoss

Angaben liegen nicht vor.
Auf dem Grundstlck vorhanden.
Nicht vermietet/Eigennutzung

Von auf’en augenscheinlich zufriedenstellend. Eine Innenbesichtigung
war nicht méglich.

392.000,00 €
4.200,00 €
9.200,00 €

15.000,00 €

364.000,00 €
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Amtsgericht Mainz
AZ: 260 K 41/23

Verkehrswertermittiung 1.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsverstei-

gerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
02.11.2023
(Tag der Ortsbesichtigung)

Wertermittiungsobjekt:
Adresse:
Grundstiicksgrofe:

Lage:

Detailangaben:

Bauliche Anlagen, AuBenanlagen
etc.:

Vermietungssituation:

Vergleichswert (Verfahrenswert) rd.:

Verkehrswert (Marktwert):

i o e e

Amtsgericht Mainz; AZ: 260 K 41/23 Verkehrswertgutachten
Einfamilienhaus, SchloRstralle 42, 55296 Ldrzweiler
Garten-/Freizeitgrundstiick, SchloRstrale 42, 55296 Lorzweiler
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 02.11.2023

59

Gartengrundstuck Erholungsflache) |

Schiolstrale 42, 55296 Lorzweiler
100 m2

Ortsrandlage von Lorzweiler, in Angrenzung zum alten Ortskern, nahe
Friedhof und Feuerwehr, durchschnittliche Lagequalitat.

Das Grundstiick befindet sich im Grenzbereich der “Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung Alter Ortskern Lérzweiler*

Unbebautes Gartenland im Grenzbereich der “Erhaltungs- und Gestal-
tungssatzung Alter Ortskern Lérzweiler*

Hinterlieger-Grundstiick; nur uber das Flst. 117/1 von der Schloss-
strafle zuganglich/anfahrbar. Die Zuwegung ist nicht dinglich gesichert,
eine dauerhafte Zuganglichkeit wird vom SV unterstellt.

Stutzmauern aus Betonpflanzsteinen; befestigte Hof- und Wegeflache
(Betonverbundpflaster), Einfriedungen (Mauern aus Bruchstein und Be-
ton etc.

Eigennutzung wird unterstellt.

9.400,00 €

9.400,00 €
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Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 02.11.2023
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2 ALLGEMEINE ANGABEN
e e e e e L

21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Mainz
Diether-von-Isenburg-Strale, 55116 Mainz
Aktenzeichen: 260 K 41/23
Auftrag / Beschluss: Vom 05.10.2023
Im Zwangsversteigerungsverfahren
Xxx Xxx Xxx, vertreten duré ST - XXX, Xxx X, XXXXX
Xxx :
- betreibender Glaubiger -
gegen
Xxx Xxx Xxx Xxx,-geb. Xxx, geboren am XX.XX. XXXX, Xxx XX,
XXXXX Xxx
- Schuldnerin -
Versteigerungsobjekte: Eingetragen im-Grundbuch von Lérzweiler
ifd. | Gemarkung | Flur, Wirtschaftsart u. m? | Blatt
Nr. Flurstiick Lage
1 |Lorzweiler |Flur6 Gebaude- und 342 | 2672
Nr. 11711 Freiflache BV 1
Schlofistralle 42 ===
2 ‘[Loérzweiler. -~ |Flur6 Erholungsflache 20 12672
Nr. 121/9 SchloRstrafie 42 100 |BV 3
2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des:Amtsgerichts: [-1] - Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
Unterlagen des betr. Glaubigers: Nichtzutreffend
Unterlagen derSchuldnerin: Nichtzutreffend

Vom Sachversténdigen eingeholte
Auskinfte und Informationen: [ 2] Schriftliche Auskunft aus dem Bodenschutzkataster der Struktur-
und Genehmigungsdirektion Stiid Rheinland-Pfalz
[ 3] Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Kreisver-
waltung Main-Bingen
[ 4] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Rheinland-
Pfalz Online-Abfrage
[ 5] Schriftliche Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde der
Kreisverwaltung Mainz-Bingen
[ 6] Grundbuchausdruck; Grundbuchamt Mainz
[ 71 Kopien aus der archivierten Bauakte; Kreisverwaltung Mainz-Bin-
gen

61
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23 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung:
Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Mainz; AZ: 260 K 41/23 Verkehrswertgutachten
Einfamilienhaus, Schiol3strale 42, 55296 Lorzweiler
Garnten-/Freizeitgrundstiick, Schiofstralle 42, 55296 Lorzweiler
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 02.11.2023

62

Hinweis des SV:

2.4 Rechtliche Gegebenhei-
ten

241 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

241.2 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Behordliche Einschrankungen:

2413 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

[ 8] Schriftiche Auskunft der Verbandsgemeinde Bodenheim zum
Bauplanungsrecht

[ 9] Online-Auskunft Hochwassermanagement-Portal RLP

[10] Auszige aus der Grundakte (Auflassungsurkunde UR Nr.
708/1977 und Kaufvertrag UR Nr. 158/1977)

02.11.2023
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))
02.11.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Die Schuldnerin wurde mit Einwurfeinschreiben zum Ortstermin gela-
den. Der Zugang zum Bewertungsobjekt wurde von der Schuldnerin
nicht erméglicht. Die Innenraume konnten*daher vom Unterzeichner
nicht in Augenschein genommen werden. Das Gutachten wird infolge-
dessen auf Grundlage des auReren Anscheins und der vorliegenden
Objektunterlagen erstattet.

Gemal schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung Mainz-Bingen ist fur
die Bewertungsobjekte keine Baulast im Baulastenverzeichnis von
Lorzweiler eingetragen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des rea-
lisierten Vorhabens durchgefuhrt. Der Unterzeichner hat bei der Bau-
beratung der Kreisverwaltung Mainz-Bingen Einsicht in die archivierte
Bauakte beantragt. Eine Baugenehmigung enthalt die Bauakte nicht.
Bei dieser Wertermittlung wird daher die materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich diese Vor-
gabe andern, ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Die Bewertungsgrundsticke liegen im nicht beplanten Innenbereich.
Bauvorhaben richten sich demnach nach § 34 BauGB (Einfiigen in die
Umgebungsbebauung).
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Amtsgericht Mainz, AZ: 260 K 41/23 Verkehrswertgutachten
Einfamilienhaus, SchiolRstrafle 42, 55296 Lorzweiler
Garten-/Freizeitgrundstiick, SchloRRstrale 42, 55296 Lorzweiler
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 02.11.2023
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Erhaltungs- und Gestaltyngssatzung
Lorzweiler:

Flachennutzungsplan:

2414 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundsticks-
qualitat):

Offentliche Beitrags- und Abgabensi-
tuation:

2415 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaft:

s e e et A s

Geman Auskunft der Verbandsgemeinde Bodenheim, Bauleitplanung,
liegt das Grundstlck Flurstick 121/9 (Gartengrundstick) jedoch im
Grenzbereich des Geltungsbereichs der ,Erhaltungs- und Gestal-
tungssatzung" der Ortsgemeinde Lorzweiler, die seit 11.09.1996
rechtskraftig ist.

Die Satzung enthait u.a. Festsetzungen tiber die Genehmigungspflicht
bei Abbruch, Anderung, Nutzungsanderung oder:Errichtung baulicher
Anlagen zur Erhaltung der stadtebaulichen. Eigenart des-alten Orts-
kerns aufgrund seiner stadtebaulichen Gestaltung innerhalb ihres
raumlichen Geltungsbereiches und sie beschreibt die besonderen An-
forderungen gestalterischer Art an bauliche Anlagen etc. und von un-
bebauten Flachen zum Schutz des-historischen Ortsbildes und von
Kulturdenkmalern.

Das bedeutet, dass bauliche Anlagen im:alten Ortskern so zu gestal-
ten sind, dass sie zusammen mit den erhaltenswerten Gebauden eine
gestalterische Einheit bilden: Neue Gebaude und Gebdudeteile mus-
sen sich an der fur Lorzweiler typischen historischen Baustruktur wie
die Frankische Haus-Hofbauweise, die langgestreckte, meist trauf-
standige Hofreite mit sehr schmaler Hausbreite und zuséatzlichem Hin-
terhof orientieren.

Im Flachennutzungsplan-der Verbandsgemeinde Bodenheim ist der
Bereich-der. betreffenden Grundstlicke als gemischte Bauflédche aus-
gewiesen.

Baureifes Land

Gemafd Auskunft der Verbandsgemeinde Bodenheim sind fur die Be-
wertungsgrundsticke derzeit keine ErschlieBungsbeitrage geman §
127 ff. BauGB zu zahlen. In Zukunft ist mit regelmafRigen Ausbaubei-
tragen auf Grundlage der Einfilhrung der wiederkehrenden Strallen-
ausbaubeitrage zum 01.01.2022 zu rechnen.

Sonstige Abgaben, die die Grundsticke belasten, sind nach Auskunft
der Verbandsgemeindekasse zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung
(24.01.2024) nicht offen.

in der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird daher nachfolgend
von einem die vorhandenen baulichen Anlagen betreffenden ortsub-
lich erschlossenen und erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiickszu-
stand ausgegangen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde der
Kreisverwaltung Mainz-Bingen unterliegen die Bewertungsobjekte
nicht dem Denkmalschutz gem. DSchG.
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Amtsgericht Mainz; AZ: 260 K 41/23 Verkehrswertgutachten
Einfamilienhaus, Schlo3strafle 42, 55296 Lorzweiler
Garten-/Freizeitgrundstiick, SchloRstrale 42, 55296 Lorzweiler
Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag: 02.11.2023
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2.4.2

Privatrecht

24.21

Grundbuch

Grundbuch von Lorzweiler,

Blatt 2672

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrankungen)

Ausdruck vom 19.10.2023. Letzte Anderung vom.29.08.2023

Lfd. Nummer 1 der Grundstlicke

Gemarkung Lorzweiler, Flur 6, Flurstiick 117/1
Gebaude- und Freiflache, Schlof3stralle 42, GrolRe 342 m?

Lfd. Nummer 3 der Grundstiicke, bisherige Nummer 2 der Grundstiicke

Gemarkung Lérzweller, Flur 6, Flurstick 121/9
Erholungsfiache, Schiofllstrale-42;. Grolke 100-m?

Lfd. Nummer 1 der Eintragungen zu laufender Nummer 1, 2 der Grund-
stiicke im Bestandsverzeichnis

Xxx Xxx Xxx geb. Xxx, geb. am XX XX XXXX

Lfd. Nummer1 der Eintragungen zu taufender Nummer 1, 3 ... der be-
troffenen-Grundstiucke im Bestandsverzeichnis

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fur den jeweiligen Eigentimer
von Grundstick Gemarkung Lérzweiler Flur 6 Nr. 121/5 (jetzt Blatt 1732
Nr..121/7), Gleichrang mit~Abt. Il Nr. 2. Gemafl Bewilligung vom
03.06.1977 eingetragen'am-30.08.1977. ...

Lfd. Nummer 4 der Eintragungen zu laufender Nummer 1, 3 der betroffe-
nen Grundsticke im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mainz, 260 K
41/23); eingetragen am 29.08.2023.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende) Rechte,
die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen
sind, sind nicht bekannt. AuftragsgemaR wurden vom Sachverstandigen
diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

243

Vermietungssituation

Unterlagen/Angaben uber eine Vermietung liegen nicht vor. Augenscheinlich ist das Anwesen eigengenutzt.

244

Gewerbliche Nutzung

Unterlagen/Angaben uber eine gewerbliche Nutzung liegen nicht vor. Das Anwesen wird augenscheinlich von
der Eigentimerin in Teilbereichen (Kellerraume) gewerblich genutzt
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3 BESCHREIBUNGEN

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Bundesland: Rheiniand-Pfalz
Landkreis: Mainz-Bingen
Verbandsgemeinde: Bodenheim

Ort: Lérzweiler
Einwohnerzahl rd.: 2.400"
Gemarkungsflache rd.: 5,76 km?
Hoéhenlage: 154 m 4. NHN

Lorzweiler ist eine Ortsgemeinde im Landkreis Mainz-Bingen. Die Weinbaugemeinde ist in Rheinhessen einer
der am langsten besiedelten Orte und grenzt an Bodenheim, Gau-Bischofsheim, Harxheim und Mommenheim.
In der sudlichen Gemarkung erhebt sich der 175,8 m 0. NN:hohe Kénigsstuhl. Lorzweiter liegt auf der links-
rheinischen Seite ca. 10 km sudlich von der Landeshauptstadt Mainz entfernt. Weitere gréRere Stadte in der
Umgebung sind im Nordosten Frankfurt am Main (ca..50 km Entfernung), im Osten Darmstadt (ca. 46 km
Entfernung), Bad Kreuznach im Westen (ca. 45 km Entfernung) und im Suden ' Worms (ca. 40 km Entfernung).
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Abb. 1: Ubersichtskarte Gemeinde Lorzweiler (ohne MaRstab); URL: https://www.openstreetmap.org/way/; Markierung
(blau) d.d. SV: Lage der Bewertungsobjekte im Gemeindegebiet

" Quelle: https://www.loerzweiler.de/
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Lorzweiler ist aus ostlicher Richtung Gber die Bundesstralle 9 zu erreichen, aus westlicher Richtung tiber die
Orte Harxheim, Gau-Bischofsheim oder Mommenheim. Parallel zur éstlich gelegenen B 9 verlauft die Bahn-
strecke Mainz-Mannheim, die iber Haltepunkte in Nackenheim oder Nierstein Anschlussméglichkeiten bietet.
Buslinien der ORN (Omnibusverkehr Rhein-Nahe GmbH) binden die Gemeinde an die Stadte Mainz und Alzey

sowie umliegende Gemeinden im Landkreis Mainz-Bingen an. AuRerdem liegt der Flughafen Frankfurt am
Main in ca. 40 km Entfernung.

Die nahen Wirtschaftszentren im Rhein-Main-Gebiet sind von Lérzweiler aus bequem zu erreichen. In Lorzwei-
ler finden sich in geringer Anzahl vor allem Unternehmen aus der Technik- und Dienstleistungsbranche. In
dem Uberwiegend durch Landwirtschaft und Weinbau gepragten Ort stehen mit-einem’ Hofladen und einer
Backerei nur eingeschrankte Einkaufsmaglichkeiten zur Verfugung. Der nachste Supermarkt befindet sich ca.
2,5 km entfernt im benachbarten Harxheim. Lorzweiler verfigt uber einen Kindergarten und eine Grundschule.

Weiterfuhrende Schulen sowie medizinische Versorgungseinrichtungen befinden sich in den umliegenden Ort-
schaften.

3.1.2 Innerdrtliche Lage

Die Bewertungsobjekte befinden sich in Ortsrandnshe im Norden von Lorzweiler. Siidlich schlieit sich direkt
der historische Ortskern an, der von der frankischen Hof-Haus-Bauweise geprégt.ist und einige historisch wert-
volle und erhaltenswerte Gebaude enthalt (z.B. die Nachbargebaude SchloRstrae Nr. 36 und 38). In unmit-
telbarer Nahe befinden sich das Geratehaus der Ortsfeuerwehr, der értliche Friedhof und ein Gewerbebetrieb.
Die nachste Bushaltestelle ist ca. 200 m entfernt. Kindergarten und Grundschule sind'in wenigen Gehminuten
erreichbar. Die innerértliche Lagequalitat ist unter Berticksichtigung der Anbindungen und der sonstigen priva-
ten und sozialen Infrastruktur (Geschafte, Dienstleistungen, soz. Einrichtungen etc.) sowie der Immissionen
durch Friedhofbesucher- und Anlieger-Kfz-Verkehr als ,mittiere Wohnlage’zu bezeichnen.
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Abb. 2: Innerortliche Lage der Bewertungsobjekte (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung
(Lage Bewertungsobjekt) durch d.d. SV
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3.21 Oberflachengestalt etc.

Flurstiick 117/1

Grundstucksform und Topografie:

Flache:

Lange (Stralenfront) ca.:
Mittlere Grundstlckstiefe ca.:
Lagebesonderheit:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Flurstiick 121/9

Grundstucksform und Topografie:

Flache:
Lange (Stralenfront) ca::
Mittlere Grundstuckstiefe ca.:

Lagebesonderheit:

3.2.2 ErschlieBung, StraBe

Erschlieung:

Strallenart;

Das Grundstuck hat einen unregelmafigen Zuschnitt."Das urspringli-
che Gelandeniveau (starke Hanglage) wurde im Umgriffsbereich des
Wohnhauses durch Erdaushub uberwiegend eingeebnet.-Die umge-
benden offentlichen Stra3en und Wege weisen Steigungen entspre-
chend einer starken Hanglage auf.

342 m?
25m
15 m

Das Grundstuck ist ein Eckgrundstiick und liegt an der Abzweigung
einer Stichstrale der Schlof3strale.

Das Grundstick-ist mit einem freistehenden:Wohnhaus bebaut; Ein-
schrankungen.sind nicht bekannt.

Das Grundstiick hat einen-unregelmaBigen Zuschnitt und erstreckt
sich uber zwei wesentliche Ebenen. Der siuddstliche Grundsticksteil
(Hofebene) liegt auf dem Niveau des Nachbargrundstiicks Flurstick
117/1 und ist Uberwiegend eben. Der nordwestliche Grundsticksteil
(Gartenebene) liegt durch einen Hohenversatz héher als die Hof-
ebene,

100 m?
7m
13 m

Das Grundstuck ist ein Hinterliegergrundstiick. Es ist tiber das Flst.
117/1:von der SchlossstralRe zuganglich/anfahrbar. Die Zuwegung ist
nicht dinglich gesichert, eine dauerhafte Zuganglichkeit wird vom SV
unterstellt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gutach-
ten anzupassen.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass die technische Erschlie-
Bung der Grundstucke (Ver- und Entsorgungsanschlisse etc.) tber
die SchloRstrale erfolgt. Zugang und Zufahrt zu den Grundstiicken
erfolgt tber die Schiofstralle.

Die SchloRstrale ist eine voll ausgebaute, in beide Richtungen befahr-
bare, asphaltierte StraRe. Schmale Gehwege sind beidseitig vorhan-
den. Pkw-Parkmoglichkeiten stehen im Stra3enbereich in begrenztem
Umfang zur Verfiigung.
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3.2.21

Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit, Untergrund-
verhaltnisse, Altlasten etc.:

3.2.2.2

Gewdsserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung etc.:

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallen nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und sind nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens.
Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten kénnen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Struktur-und Genehmigungsdirek-
tion Sud sind die Bewertungsobjekte im Bodeninformationssystem
Rheinland-Pfalz (BIS RP), Bodenschutzkataster (BOKAT), nicht als
bodenschutzrechtlich relevante Flache erfasst.

Es wird fur diese Wertermittlung unterstellt; dass keine besonderen
wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insb. keine
Altlasten vorliegen bzw. Altlasten, insbesondere keine Kontaminatio-
nen mehr vorliegen: Solite sich-diese Vorgabe andern, ware auch das
Gutachten erntsprechend zu andern!

Gemal online-Abfrage im ‘Hochwassermanagement-Portal2 Rhein-
land-Pfalz besteht keine Gewasserangrenzung und keine Hochwas-
sergefahrdung:

2 https://hochwassermanagement.rip-umwelt.de/serviet/is/391/
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3.3 Bauliche Anlagen auf
Flurstiick 117/1

3.3.1 Vorbemerkungen

Das Grundstuck Flurstiick 117/1 ist mit einem Wohnhaus bebaut. Nachfolgende Beschreibungen erfolgen auf
der Grundlage der duReren Inaugenscheinnahme des SV sowie den Vortragen des Antragsgegners im Rahmen
der Ortsbesichtigung und der vom Unterzeichner bei der Kreisverwaltung eingeholten Objektunteriagen (Bau-
akte von 1975). Abweichungen in kleinerem oder gréRerem Umfang sind méglich.

Eine Innenbesichtigung des Wohnhauses war nicht méglich. Fur die Beschreibungen der Raumlichkeiten wird
daher keine Gewahrleistung auf Richtigkeit und Vollstandigkeit ibernommen. Ein schadensfreier Zustand der
Innenraume des Wohnhauses wird unterstellt. Unsicherheiten bzgl. der Ausstattung und-des baulichen Unter-
haltungszustands werden in Form eines Sicherheitsabschlags (s. unter.4.4,15) gewurdigt;

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen. Die Beschreibungen dienen der allgemeinen
Darstellung; sie dienen nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2 Wohnhaus

3.3.21 Generelle Angaben

Art des Gebaudes: Freistehendes Einfamilien-Wohnhaus; bestehend aus Kellergeschoss
(KG), Erdgeschoss (EG) und {(nicht ausgebautem) Dachgeschoss
(DG).

Baujahr; Fertigstellung 1978 (gemaR Bauakte)

Hinweis: Die Schuldnerin wurde mit Einwurfeinschreiben vom
16.10.2023 u. a. um Angabe des Baujahres ersucht. Baujahresanga-
ben wurden jedoch nicht eingereicht. Zur Bestimmung des Baujahres
wurden daher vom Unterzeichner die Angaben aus den vorliegenden
Objektunterlagen herangezogen. Sollte sich diese Vorgabe andern,
ware das Gutachten entsprechend zu &ndern.

AuRenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, Sockel mit Keramikverkleidungen,
Walmdach

3.3.2.2 Ausfilhrung,  Ausstat-

tung (Geman Baubeschreibung)
Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Beton B100
Auflenwande: Mauerwerk (KG: Kellersteine Hbl 25/11, EG: Hbl 25/11)
Wohnungstrennwéande, Treppen-
hauswande: Mauerwerk (Hbl 25/l / KSL 75/ MZ)
Tragende Innenwande: Mauerwerk (Hbl 25/11)
Nicht tragende Innenwande: Mauerwerk KSL 75

Geschossdecken: Uber KG: Stahlbeton BN 150
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Eingang Kellergeschoss (Westseite):

Amtsgericht Mainz; AZ: 260 K 41/23 Verkehrswertgutachten
Einfamilienhaus, SchloBstrafie 42, 55296 Lérzweiler
Garten-/Freizeitgrundsttick, SchloRstralBe 42, 55296 Lorzweiler
Wertermittiungs-/Qualitétsstichtag: 02.11.2023

70

3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Eingangsturen:

Innenturen:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:
Heizkérper:

Warmwasserbereitung:

3.3.2.5 Energieausweis

Uber EG: Stahibeton BN 150
Holzkonstruktion mit Betonziegeleindeckung

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich; Angaben/Unterlagen lie-
gen nicht vor.

Massive Eingangstreppe mit keramischem Fliesenbelag und vorgela-
gertem Balkon, schmiedeeisernes Gelédnder

Metalltar mit Drahtglas-Fullung; Kellertreppe:massiv mit keramischem
Fliesenbelag und Metallhandlauf, Vordach aus Beton

Kunststofffenster (gemaR Baubeschreibung)

z.T. Glasbausteinfenster, z.T. Metallfenster (KG)

Kunststoffrollldden, Steinfensterbanke

Hauseingangstur mit Lichtausschnitten, ebensolches Seitenteil, Ober-
lichter (Haupteingang)

Metalltir mit Drahtglas-Fullung (Kellerzugang)

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich, Angaben/Unterlagen liegen
nicht vor.

Einfache Elektroinstallationen (Annahme des SV, Angaben liegen
nicht vor)

Einfache Sanitérinstallationen (Annahme des SV, Angaben liegen
nicht.vor)

Ol-Zentralheizung (gemaR Baubeschreibung)
Eine Innenbesichtigung war nicht méglich, Angaben liegen nicht vor.

Zentral uber die Heizungsanlage (Annahme des SV)

Ein Energieausweis (GEG?®) fur das Wohnhaus liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteigerungen ist ein

Energieausweis nicht erforderlich.

3

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitit von Gebauden, die Ersteliung und die Verwen-
dung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es 16st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die
EnEG, das EnEV und das EEW&armeG ab. Fiir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachrustpflichten und sog. ,bedingte An-

forderungen®.
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3.3.2.6 Wohnung / Raumlich-
keiten

Die Wohnung und sonstigen Raumlichkeiten des Wohnhauses konnten vom SV nicht besichtigt werden. Nach-
folgende Beschreibungen der raumlichen Aufteilung wurden den Grundrissplanen der Bauakte entnommen.
Angaben Uber die Innenausstattung liegen nicht vor. In vorliegender Wertermittlung werden vom 'SV ohne Wei-
teres ein einfacher bis durchschnittlicher Ausstattungsstandard und ein schadensfreier Zustand im Innenbereich
unterstellt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gutachten zu andern.

Raumliche Aufteilung
Erdgeschoss: 5 Zimmer, Kiche, Bad, Diele, Abstellraum

Kellergeschoss: 4 Kellerraume, Heizungsraum, Waschraum, WC, Vorraum, Flur

Raumhohe (lichte Hohe): Ausreichend
Grundrissgestaltung: Zweckmafige Grundriss-Gestaltung

Belichtung/Beltftung: Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen

3.3.2.7 Wohn- und Nutzflache

In den vorliegenden Objektunterlagen aus der Bauakte der Kreisverwaltung Mainz-Bingen befindet sich keine
Wohnflachenberechnung fir das Einfamilienhaus: Fur die vorliegende Wertermittiung ist eine Wohnflachenbe-
rechnung nicht erforderlich.

3.3.2.8 Besondere Bauteile und
Einrichtungen etc.

Besondere Bauteile: Aufdentreppen z.T. Uberdacht, vorgelagerter Balkon (Eingang), Ter-
rasseniberdachung (Holzkonstruktion mit transluzenter Kunststoff-
wellplatteneindeckung)

Besondere (techn.) Einrichtungen: Augenscheinlich nicht erkennbar, Angaben liegen nicht vor.

3.3.2.9 Zubehor, sonstige be-
wegliche Sachen etc.

Zubehor)(§ 97 BGB) etc.: Augenscheinlich nicht erkennbar, Angaben liegen nicht vor.

3.3.2.10

Kiicheneinrichtung

Wird nach dem Urteil des OLG Koblenz# nicht im Verkehrswert beriick-
sichtigt.

Kucheneinrichtung:

4 OLG Koblenz ZMR 1993, 66, 68
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3.3.2.11  Wertbeeinflussende
Modernisierungen etc.

Modernisierungen sind u. a. bauliche MaRnahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesentlich
erhohen, die aligemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche Einspa-
rung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Wesentliche wertbeeinflussende Mo-

dernisierungen etc.: Angaben/Unterlagen uber erfolgte Modernisierungsmanahmen lie-
gen nicht vor. Der Unterzeichner unterstelit fur diese Wertermittiung,
dass im Zeitverlauf in Teilbereichen MaRnahmen im Rahmen der In-
standhaltung durchgefihrt wurden.

3.3.3 Bauliche Aulenanlagen
und sonstige Anlagen

Bauliche Auflenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstuck (Hausan-
schlusse etc.), befestigte Zufahrts-, Hof- und Wegeflachen (Betonver-
bund-Pflaster), Sitzplatz mit Plattenbelag und Uberdachung, Einfrie-
dungen (Pflanzsteine, Bruchsteinmauer), Kfz-Stellplatzflache etc.

Sonstige Anlagen u.a.: Z.T. Aufwuchs (Hecken, Baume, Zierstraucher etc.)
3.4 Flurstiick 121/9
3.4.1 Vorbemerkungen

Bei dem Grundstuck Flurstick.121/9 handelt es sich um ein als' Garten genutztes unbebautes Grundstiick, das
unmittelbar an das Haus-Grundstlick Flurstick 117/1 angrenzt. Nachfolgende Beschreibungen erfolgen auf der
Grundlage der Inaugenscheinnahme des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung.

3.4.2 Bauliche AuBenanlagen
und sonstige Anlagen

Bauliche AuRenaniagen'u.a.: Stutzmauern aus Betonpflanzsteinen; massive AuRentreppe; befes-
tigte Hof- und Wegeflache (Betonverbundpflaster), Einfriedungen
(Mauern aus Bruchstein und Beton).

Sonstige Anlagen-u.a.. Z.T. Aufwuchs
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3.5 Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

3.5.1 Vorbemerkungen i

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende ‘Grundsticksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Bauméngel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht mehr wirtschaftiiche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschéatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.5.2 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und verdeckte
Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert nicht
bertcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fur Bauschaden, Reparatur- und Instandsetzungskosten be-
ruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o. groRerem Umfang sind
moglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge, auf gesundheitsschadigende Baumateria-
lien, Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und Wasserentsor-
gung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wurden gleichfalls nicht durchge-
fuhrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter Emissionswerte unter Priifbe-
dingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Einhaltung der geforderten Grenz-
werte sowie Bescheinigungen uber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung liegen nicht vor. Gegebenenfalls
sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermittlungs-
stichtag dafur aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Methode. Die
Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fur ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleich-
gesetzt werden. Diese Kosten konnen allenfalls-einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung geben. Es kommt
entscheidend darauf an, wie derallgemeine Grundstucksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd be-
rucksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus eine Wertminderung
resultiert. Erfahrungsgemaf werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei dlteren Gebauden Bauméangel und
Bauschaden eher hingenommen als bei jungeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um solche handelt,
die erst aus heutiger Sicht einen-Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungs-
dauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

3.5.21 Bauschdden, Instand-
haltungsstau etc. des
Wohnhauses

AuBden: - z.T. Fassade schadhaft (Putzschaden)
- z.T. Fliesenbelag der KellerauRentreppe schadhaft
- 2.T. Vordach Kellereingang schadhaft
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At;b. 3: Fotodes SV;z T Fassade mit démllchen Putzven‘arbungen

A oto des SV, z.T. Fliesenbelag der Kelle.rauBentreppe schédhaft '

N

Foto des SV, 2.T. Vordach Kellereingang schadhaft (unterseitige
Ablésung der Farbbeschichtung, Farbablésungen)

Abb. 5:
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3.5.3 Hausschwamm

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich

3.54 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Die baulichen Anlagen entsprechen in ihrer Konstruktion dem Baujahr. Daher sind in. Teilbereichen baujahres-
bedingte bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme- und Schallschutzes gegeben,

3.5.5 Rechte und Belastun-
gen

3.5.5.1 Grunddienstbarkeit

Gemall §§ 1018 ff. BGB bezeichnet die "Grunddienstbarkeit" die Belastung eines Grundstiicks zugunsten eines
anderen, meistens Nachbargrundstiicks. Die betroffenen Grundstiicke werden als "dienendes Grundstiick” (be-
lastetes) sowie "herrschendes Grundstiick” bezeichnet. Eine Grunddienstbarkeit bedeutet fir den Eigentimer
des dienenden Grundsticks immer eine Einschréankung der Grundsticksnutzung, was sich haufig wertmindernd
auf den Verkehrswert der Immobilie auswirkt

Eine Grunddienstbarkeit ist ein dingliches Recht, welches dem Eigentimer eines Grundsticks die Verpflichtung
auferlegt, bestimmte Handlungen auf seinem Grundstiick zu dulden oder zu unterlassen, um dem Eigentiimer
eines anderen Grundstucks einen bestimmten Nutzen zu gewéhrieisten. Sie dient beispielsweise zur Einréu-
mung von Wegerechten, Leitungsrechten.oder Belichtungsrechten. Die Grunddienstbarkeit wird in der Regel
durch einen Eintrag ins Grundbuch begriindet und kann durch Vereinbarung zwischen den Parteien, Verzichts-
erklarung oder Zeitablauf erloschen.®(§§ 1018 ff BGB)

Im Grundbuch ist eine Grunddienstbarkeit zugunsten der jeweiligen Eigentumer des benachbarten Grundstiicks
Gemarkung Lorzweiler Nr.-121/7 (SchloRstralRe 36, 38) eingetragen. Damit verbunden ist das Recht, die Be-
wertungs-Grundstucke Flst. 117/1.und-Fist. 121/9 als Geh- und Fahrweg nutzen zu diirfen (s. 2.4.2.1).

= https://www. juraforum.de/lexikon/grunddienstbarkeit
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG HAUSGRUNDSTUCK (Fist. 117/1)

B e e e N

4.1 Vorbemerkung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die.Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére (§:194 BauGB):.

Die Berechnung des Verkehrswerts muss laut Immobilienwertermittiungsverordnung (lmmoWertV) vom
14.07.2021 unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden. Die wesentlichen Grundsatze,
Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen Richtlinien wurdenin die vollstandig tber-
arbeitete ImmoWertV integriert und groBtenteils Ubernommen. Der § 53 Satz 2 sieht eine Ubergangsregelung
fur die Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittiung erforderlichen Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit
Begriindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von: Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehtrs und grundstiicksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten und
Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Ver-
gleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen.

Vergleichswertverfahren

Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das direkte Vergleichswertverfahren
bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten, die ahnliche Merkmale hinsichtlich
Lage, GroRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels direkter Vergleichs-
preise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefuhrt.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren findet Uberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienhau-
sern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stelit auf die Herstellungskosten des zu bewertenden
Gebaudes ab.

Ertragswertverfahren
Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und
Pachten)aus dem Grundsttick.

Derzeitige Nutzung: Wohnnutzung (Einfamilienwohnhaus)
Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Einfamilienwohnhaus)
Verfahrenswahl mit Begriindung: Entsprechend der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr

wird der Verkehrswert unter Anwendung des Sachwertverfahrens er-
mittelt, da sich die Wertbildung dieser Objekte an den Kosten orientiert,
die ein Erwerber selbst aufzubringen hatte, wenn er ein derartiges Ob-
jekt errichten wirde (Eigennutzung).
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421 Sachwertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35-39 ImmoWertV beschrieben. Der Sachwert wird
demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstick vorhandenen Gebaude
und Aulienanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks abgeleitet.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Berlicksichtigung der jeweils individuelleri Merkmale (Objektart,
Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besonderen objekispezifischen Grund-
sticksmerkmale abzuleiten. Der Wert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwerter-
mittlung erfasst ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von Ublichen
Herstellungskosten sowie Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der AuBenanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
(= Substanzwert) des Grundstiicks. Dieser ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem értlichen
Grundsticksmarkt zu beurteilen. 1.d.R. ist zur Beriicksichtigung der Marktlage eine Anpassung durch Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt.sich nach der Berucksichtigung vorhan-
dener und noch nicht berticksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Durchschnittliche:Her-
stellungskosten der bau-
lichen Anlagen

Wert der

Bodenwert ; X 7, AuRenanlagen
zum Stichtag Alterswertminderung, zum Stichtag
Regionalfaktor

- Zeitwert der baulichen |
~ Anlagen zum Stichtag |

] 1o i

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(unter Berlcksichtigung der allgemeinen Grundsticksmerkmale)

v

Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse
durch objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor,
aaf. durch marktubliche Zu- oder Abschlaae

4

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

L

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(z.B. Bauschaden, Bodenverunreinigungen, wertbeeinflussende Rechte etc.)

v

Abb. 6: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3 Bodenwert

4.3.1 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Berucksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Da-
bei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.3.2 Bodenrichtwert

Diese Bodenrichtwerte wurden gemaf § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB).vom zustandigen Gutachteraus-
schuss fir Grundstickswerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) und der rheinland-pfalzischen Gutachterausschussverordnung ermittelt. Die Bodenrichtwerte wer-
den in Rheinland-Pfalz alle zwei Jahre zum Stichtag 1. Januar ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiiche Lagewert des Bodens: fiir eine Mehrheit von Grundsticken inner-
halb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 2 Abs. 2 Im-
moWertV), insbesondere nach dem Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWert\/) und nach Art und MaR der baulichen
oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fiir die:im Wesentlichen glei-
che allgemeine Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) vorliegen.

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Abweichungen-eines einzelnen Grundstiickes von den Boden-
richtwertgrundstiicken hinsichtlich des Grundstiickszustandes wie Erschlieungs- und ErschlieBungsbeitrags-
zustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung etc. bewirken.in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts vom Bodenrichtwert.

43.3 Bodenwertermittiung

Fur den Bereich, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, wurde vom zustandigen Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte fur den Bereich Rheinhessen-Nahe zum (Bodenrichtwertermittiungs-)Stichtag 01.01.2022 fur
baureifes Land ein zonaler Bodenrichtwert (BRW) beitrags- und abgabenfrei (b/af) in Hohe von 265,00 €/m?
ermittelt/festgesetzt.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und MaR der baulichen Nutzung, GrundsticksgroRe, Zu-
schnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 265,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitrage u. &. + 0,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 265,00 €/m?
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor | Erlauteru ng
Stichtag 01.01.2022 02.11.2023 X 1,00 E1
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 265,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte werden im Zweijahres-Rhythmus ermittelt. Da auf dem 6rtlichen Grundstticksmarkt zwi-
schen der Veroéffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag keine Wertverande-
rungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts.
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lli. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
stuck
Bodenrichtwert- 0100 0100
zonennummer
Entwicklungszu- Baureifes Land Baureifes Land x 1,00
stand
Nutzungsart Dorfgebiet Dorfgebiet X 1,00 E2
Bauweise Geschlossene Offene Bauweise x 1,060 E3
Bauweise
Geschosszahl I I E3
Grundstiicks- 300 m? 342 m? X 0,987 E4
maf
Sonstiges X 1,03 E5
(Form, Lage
etc.)
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 270,00 €/m?

E2: Das Bewertungsgrundstick entspricht bzgl. des Entwicklungszustands und'der;Nutzungsart dem Richt-
wertgrundstiick. Es erfolgen diesbezuglich daher keine Anpassung.

E3: Bezuglich der Bauweise und der Geschosszahl'werden keine Anpassungen vorgenommen.

E4: Der drtliche Gutachterausschuss definiert eine Grofle von 300 m?fiir das Richtwertgrundstiick. Die mit 342
m? etwas groere Grundstlicksgrofe des Bewertungsgrundstiicks wird anhand geeigneter Umrechnungs-
koeffizienten angepasst.®

E5: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich'am:Rand der Bodenrichtwertzone 0100 und weist im Vergleich
zu einer Mehrheit der Grundsticke dieser-Richtwertzone eine vorteilhaftere Grundstiicksform und Lage
auf. Es wird daher sachverstandig ein Zuschlag von 3 Prozent zum Bodenrichtwert vorgenommen.

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlduterung
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 270,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen -Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 270,00 €/m?

Flache x 342,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 92.340,00 €

ZulAbschlage zum Bodenwert rd. - 0,00 €

b/a-freier Bodenwert rd. = 92.300,00 €

Der b/a-freie Bodenwert des Grundstiicks, Gemarkung Lorzweiler, Flur 6, Flurstick 117/1, SchloRstralle 42
wird zum Wertermittlungsstichtag 02.11.2023 mit 92.300,00 € ermittelt.

& vgl. S. 229, Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz; Landesgrundsticksmarkt-
bericht 2023
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4.4 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertberech-
nung

441 Bruttogrundfliache

Mit Brutto-Grundflache (BGF) bezeichnet man diejenige Flache, welche sich aus der:Summe aller anrech-
nungsfahigen Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Gebaudes errechnet. Sie ist geschossweise nach
ihrer Zugehorigkeit zu folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

= Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen.” - Dazu zahlen das Kellergeschoss, Erd-
geschoss, ggf. Obergeschoss(e) (OG) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachgeschoss (DG)

= Bereich b: ,Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen.” = Dazu zahlen beispielsweise
Loggien, uberdeckte Balkone oder Durchfahrten

= Bereich c: ,Nicht Gberdeckt.” - Hierzu zahlen nicht iberdeckte Terrassen sowie nicht tiberdeckte Balkone

Fur die Anwendung der NHK 2010 sieht die ImmoWertV vor, dass der Berechnung lediglich die Bereiche a
und b zu Grunde gelegt werden, und dass Batkone (auch wenn.diese uberdeckt sind) dem Bereich ¢ zugeord-
net werden mussen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWertV regelt.im'Weiteren:

= For die Ermittlung der BGF sind die auBeren Male der Bauteile einschlief3lich Bekleidung, z. B. Putz und
AufRlenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

= Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von-Spitzboden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieRlich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen-und technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber.abgehangten Decken.
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Abb. 7: Allgemeines Schema Veranschaulichung; Zuordnung der
Grundflachen zu den Bereichen a, b, ¢: Quelle:
hitps://www.bundesanzeiger.de
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Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wird auf Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen ermittelt.

Bezeichnung Lénge Breite Hoéhe Anzahl Produkt Produkt [ BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m m m plus / min m? a/b/c m?

KG 13,040 11,260 0,00 1,0 146,83 0,00 146,83 a

EG 13,040 11,260 0,00 1,0 146,83 0,00 146,83 a

DG 13,040 11,260 0,00 1,0 146,83 0,00 146,83 a

gesamt a 440,49

gesamt a rd. 440,00

Die BGF des Wohngebaudes wird mit rd. 440,00 m? ermittelt.

4.4.2 Baupreisindex

Bezugsstichtag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt); Die Normalherstellungskosten
mussen mithilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse des Wertermittiungsstichtages um-
gerechnet werden. Der Baupreisindex BPl zum Wertermittlungsstichtag betragt 1178,2 (fur das HI. Quartal
20237).

443 Herstellungswert

Die Herstellungskosten der Gebdude werden auf der Grundlage von ‘Normalherstellungskosten ermitteit. Die
Normalherstellungskosten umfassen die Kostengruppen 300 und 400-der DIN 276 (Kosten im Bauwesen-Teil
1: Hochbau), die Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden -Baunebenkosten. Daruber hinaus enthalten
sie weitere Angaben zu Héhen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur Anpassung
des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts sowie teilweise
weitergehende Erlduterungen.-Bie-Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter Grundflache an-
gegeben und beziehen sich-auf:den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des Jahres 2010.

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes.in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Beschrei-
bung der Gebaudestandards aus Anlage 4 (zu' § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV 2021 und bezieht sich
ebenfalls auf das Jahr:2010.

4.4.31 Wohnhaus

Abb. 8: Ausschnitt aus der ImmoWertV: Kostenkennwerte fir Ein- und Zweifamilienhauser; Quelle: ImmoWertVe

7 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html; veroffentlicht am 10.10.2023
8 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Fir das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

Aulenwande 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Fenster und AuRentiiren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Innenwande und -turen 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
FuRboden 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Heizung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Kostenkennwerte fir Gebaudeart: 545,00 605,00 695,00 840,00 1050,00

EUR/m? EUR/m? EUR/M? EUR/m? EUR/m?

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt-sich folgender gewogener Kostenkennwert:

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert
Aullenwande 23,00% 139,15 EUR/m?
Dach 15,00% 90,75 “EUR/m?
Fenster und Au3entiren 11,00% 71,50 EUR/m?
Innenwande und -tUren 11,00% 71,50 EUR/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 76,45 EUR/m?
Fubéden 5,00% 32,50 . .EUR/m?
Sanitareinrichtungen 9,00% 62,55 EUR/m?
Heizung 9,00% 54,45 EUR/m?
Sonstige technische Ausstattung 6,00% 39,00, EUR/m?
IErgebnisse (Gewogene Summen). | 100,00% 637,85 EUR/M? |
|Ergebnisse (Gewogene Summen) | 637,85 EUR/mM? |

Fur das Wohnhaus ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 1.02 (freistehende Einfamilienhauser mit Keller-,
Erdgeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss) bei vorliegendem (z.T. untersteiltem) Gebaudestandard zu-
néchst ein Kostenkennwert von 637,85 €/m?.

Gemaf der vorliegenden Planunterlagen geht der Unterzeichner davon aus, dass der nicht ausgebaute Dach-
raum aufgrund der eingeschrankten Héhe nicht ausbaubar, jedoch eingeschrankt (z.B. als Lagerraum) nutzbar
ist. Diese-eingeschrankte Nutzbarkeit gegentber einem voll nutzbaren (d.h. einem ausbaufahigen) Dachge-
schoss wird nach sachverstandiger Einschatzung mit einem Abschlag von -10 Prozent gewdrdigt.

Gemal dervorliegenden Planunterlagen ist das Kellergeschoss in Teilbereichen zu Wohnzwecken (Duschbad)
ausgebaut und verfugt in Teilbereichen Gber eine ausreichende lichte Raumhoéhe sowie Gberdurchschnittliche
Belichtungs-/Beliftungssituation im Vergleich zu tblichen Kellergeschossen. Dieser Teilausbau sowie die vor-
teilhaften Nutzungsmaoglichkeiten werden mit einem Zuschlag von + 5 % sachverstandig gewurdigt.

637,85 €/m*-10 % + 5 % = rd. 605,00 €/m>.
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444 Regionalfaktor

Regionalfaktor: 1,00

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur An-
passung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am értlichen Grundstiicksmarkt, Da es
sich bei dem Regionalfaktor um eine festgesetzte Modellgrole handelt, ist im Sachwertverfahren immer der
Regionalfaktor anzusetzen, der auch bei der Ableitung der verwendeten Sachwertfaktoren verwendet wurde
(vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV [11]). Er wurde landesweit von den Gutachterausschiissen mit' 1,0 beschlossen.

445 Zu-/Abschliage

Es wurden keine weiteren Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes berucksichtigt.

4.4.6 Normgebaude, beson-
dere Bauteile und Ein-
richtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten-und damit im Wert des Normgebaudes nicht beriicksich-
tigten, wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Grundlage dieser Zu-
schlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten fur besondere Bauteile. Bei
alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Besondere technische Einrichtungen, sofern nicht in den NHK erfasst; werden einzeln erfasst und pauschal in
ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten fiir besondere (Betriebs-)Einrichtungen.

4.4.6.1 Besondere Bauteile

Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
AuRentreppen 1.500,00 €
Vorgelagerter Balkon (Eingang) 1.500,00 €
Terrassentberdachung 500,00 €
Summe rd: 3.500,00 €

4.4.6.2 Besondere (technische)
Einrichtungen

Besondere Einrichtungen Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Nichtzutreffend.
Summe rd. 0,00 €
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447 Bewegliche Gegen-
stinde (Zubehor etc.)

Bewegliche Gegenstande Herstellungswert Zeitwert

etc. (ohne BNK) (inkl. BNK)
Nichtzutreffend.

Summe rd. 0,00 €
4438 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind in den NHK-Ansatzen enthalten.

44.9

Bauliche AuBenan-

lagen und sonstige
Anlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen Aullenanlagen sachverstandig:mit.rd. 5 Prozent der Ge-
baudezeitwerte geschatzt.

4.4.10 Gesamtnutzungs-
dauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise genutzt werden konnen. Sie ergibt sich aus der fiir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fir die Gesamtnutzungsdauer der
ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Fur das Wohngebé&ude wird entsprechend Anlage 1 der immoWertV (Modellansatze fur die Gesamtnutzungs-
dauer) eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahre angehalten.

4.4.1 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahi der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel auf Grund-
lage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
maRgeblichen Stichtag unter Berucksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermit-
telt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts, z. B. durchgefiihrte Instandsetzungen oder Moder-
nisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende
Dauer verlangern oder verkurzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthélt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermittiung
der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fur einzelne Moderni-
sierungselemente findet unter Bertcksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihr-
ten ModernisierungsmalRnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den vergebenen
Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen weiter zurick, ist zu prifen, ob nicht ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitge-
malen Ansprichen gentigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Angaben/Unterlagen zu Modernisierungsmanahmen liegen nicht vor. Der Unterzeichner unterstellt, dass im
Zeitverlauf erforderliche MaRnahmen im Rahmen der Instandhaltung erfolgten.

P - " et
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Das Alter baulicher Anlagen ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Wertermittiungsstichtag (Kalenderjahr)
und dem Baujahr. Das Alter der baulichen Anlagen betragt am Wertermittiungsstichtag 45 Jahre.

Die Restnutzungsdauer des Wohnhauses am Wertermittlungsstichtag wird unter Bericksichtigung des (z.T.
untersteliten) Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen
Anlage mit rd. 35 Jahre ermittelt.

4412 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zu Gesamtnutzungsdauer (lineare
Alterswertminderung).

4.4.13 Beriicksichtigung der
allgemeinen  Wertver-
héltnisse

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach Maf-
gabe der am Markt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der ,vorlaufige
Sachwert" ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem-Grundsticksmarkt fur ver-
gleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht widerspiegelt. Durch die Beriick-
sichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse in Form.von Marktanpassungsfaktoren erfolgt eine Uberprifung
der Aussagefahigkeit des Substanzwertes des Grundsticks und der Gebdude (des vorlaufigen Sachwerts),
denn sie definieren das Verhaltnis zwischen dem-Preis bzw, den Herstellungskosten und dem Wert. Die Sach-
wertfaktoren dienen im Sachwertverfahren somit der Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt (vgl. § 21 Abs, 1 ImmoWertV). Sie stellen den Bezug zwischen dem vorlau-
figen (nicht marktangepassten) Sachwert (Modellwert) und-dem Kaufpreis (Grundstiicksmarkt) her.

Gemal’ § 193 BauGB sind die Aufgaben des ortlichen Gutachterausschusses wie folgt definiert: Der Gutachter-
ausschuss fiihrt eine Kaufpreissammiung, wertet sie aus'und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wer-
termittlung erforderliche Daten: Diese erforderlichen Daten - die Marktanpassungsfaktoren - sind vom zustandi-
gen Gutachterausschuss aufgrund belegbarer Analysen des Marktes fur Grundstiicke mit unterschiedlicher Nut-
zung und unterschiedlichem. Preisniveau nachvollziehbar und objektiv zu ermitteln. Sie sind z.B. in wirtschafts-
starken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen, orientieren sich
auch an der ObjektgroRe und dem Gesamtpreisniveau. Sie beziehen sich in der Regel auf einen dem Gebau-
dealter entsprechenden durchschnittlichen Erhaltungs- und Ausstattungszustand, der einen ordnungsgemaRen
Gebrauch fir die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung zulasst.

Die Ermittlung-der Sachwertfaktoren erfolgt vom Oberen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur den
Bereich des Landes Rheinland-Pfalz somit auf der Grundlage tatsachlicher Objektverkaufe und entsprechender
Nachbewertungen nach einem definierten Modell. Die Verwendung dieser abgeleiteten Sachwertfaktoren be-
dingt eine modellkonforme Sachwertermittiung, d.h., das Sachwertmodell (und die jeweiligen Modellparameter)
ist (sind) auch der Verkehrswertermittlung zu Grunde zu legen (vgl. Grundsatz der Modelikonformitat in § 10
ImmoWertV) und ggf. bei Abweichungen im Einzelfall zu interpretieren.

Zur Wertermittlung erforderliche Daten, insbesondere Sachwertfaktoren, werden im Landesgrundstiicksmarkt
Rheinland-Pfalz veroffentlicht. Maf3geblich ist der Landesgrundsticksmarktbericht 2023. Das Wertermittiungs-
modell fir Sachwertfaktoren fur mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebaute Grundstiicke bezieht sich auf
den Stichtag 01.01.2022 °. Der durchschnittliche Sachwertfaktor fiir die vorliegende Objektart bei einem vorlau-
figen Sachwert von 300.000 € im Marktsegment 5 betragt 1,37.

Unter Berucksichtigung des Bodenwertniveaus, der Restnutzungsdauer, des (z.T. untersteliten) Gebaudestan-
dards, der Lage (Makrolage und innerortliche Lagebesonderheiten), der Grundstucksflache und der

9 Vgl S. 116 ff., Oberen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fur den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz: Landesgrundstiicks-

marktbericht 2023
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Aufdenanlagen sowie unter Bericksichtigung der aligemeinen Entwicklung des ortlichen Grundstiicksmarktes
wird der Sachwertfaktor angepasst und sachverstandig modifiziert mit 1,25 angesetzt.

44.14 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

44141 Bauschiden etc.

Wie unter 3.5.2 dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung_ aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten fur ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der
aligemeine Grundsticksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd berucksichtigt. Nicht jeder Bauscha-
den ist so erheblich, dass daraus eine Wertminderung resultiert. ErfahrungsgemaR werden im allgemeinen
Grundstucksverkehr bei &lteren Geb&duden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jungeren
Gebauden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel dar-
stellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht
behoben werden mussen. Weiterhin ist zu beachten, dass sich die Berucksichtigung von Kosten zur Bauteiler-
tuchtigung ggf. bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer verlangernd auswirken kann. In dieser Wertermittlung
werden daher die wertbeeinflussenden Kosten fiir Bauschaden etc. in zwei Kategorien unterteilt:

1. Bauschéden etc., deren tatsachliche oder wertermittiungstheoretisch unterstelite Reparatur/Behebung die
Restnutzungsdauer verlangert. Hierzu zahlen z:B. die Erneuerung von Fenstern in einem energetisch hohe-
ren Standard.

2. Bauschéaden etc., deren Reparatur/Beheblng aus sachverstandiger Sicht erforderlich sind, und die sich nach
erfolgter und/oder wertermittiungstheoretisch untersteliter Behebung nicht verlangernd auf die Restnut-
zungsdauer (RND) auswirken (z.B. die Reparatur einer zerbrochenen Fensterscheibe in einem ansonsten
schadensfreien Fenster).

In diesem Zusammenhang ist daher vom SV regelmaRig zu prifen, ob es sich bei dem jeweiligen Schaden um
ein typisches Beschaffenheitsmerkmal der jeweiligen Baujahresklasse handelt, das von den maligebenden
Kauferkreisen auch als solches nicht wertmindernd beriicksichtigt wird oder ob im konkreten Einzelfall bei den
anstehenden BaumafRnahmen uUber das normale MaR hinaus Verbesserungen erfolgen.

Zusammenstellung €

MaBnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verlingern

z.T. Putzschaden 2.000,00
2.T. Fliesen schadhaft 1.000,00
z.1.Vordach:schadhaft 500,00
MaBnahmen, die die Restnutzungsdauer verlingern

Zwischensumme 1 (brutto) |  3.500,00
Baunebenkosten (19%) 665,00
Zwischensumme 2 (Zischensummen 1 u. 2) |  4.165,00
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 4.165,00

Summe rd. 4.200,00
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4.4.14.2 Grunddienstbarkeit

Im Grundbuch ist eine Grunddienstbarkeit zugunsten der jeweiligen Eigentumer des Grundstiicks Gemarkung
Lorzweiler Flur 6, Nr. 121/5, jetzt Nr. 121/7 eingetragen. Damit verbunden ist das Recht, die Bewertungs-Grund-
stucke Flst. 117/1 und Fist. 121/9 als Geh- und Fahrweg nutzen zu dirfen (s. 2.4.2.1). Die Grunddienstbarkeit
stellt eine Wertbeeinflussung dar.

Vertragliche Ausgestaltungen zu der im Grundbuch eingetragenen Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht)
zugunsten des jeweiligen Eigentimers des Grundstiicks Flst. Nr. 121/7 liegen vor, Diese sind im Kaufvertrag
vom 01.02.1977, Seite 3 Nr. 9 ausgefuhrt. Das Wege- und Fahrrecht ist nicht durch eine Baulasteintragung
gesichert.

Der von dem Geh- und Fahrrecht betroffene Bereich befindet sich im siidéstlichen aulleren Grundsticksbereich
und erstreckt sich auf eine Flache von rd. 35 m? (rd. 10 % der Gesamtgrundstiicksflache von Fist.117/1). Die
betroffene Flache wurde vom SV grob Uberschlagig aus der Liegenschaftskarte (Geoportal Rheinland-Pfalz)
abgegriffen. In diesem Bereich ist das Grundstick von Bebauung, Bepflanzung etc. freizuhalten. Es sind ge-
wisse Immissionen zu erwarten.

Die Nutzungseinschrankungen und Beeintrachtigungen werden sachverstéandig als gering bis vertretbar beur-
teilt, da die Beeintrachtigung nur einen geringen Teil der Gesamtgrundstiicksflache betrifft. Hierfur wird nach
ortsiiblicher Bewertungspraxis ein Abschlag von 10 Prozent vom unbelasteten Bodenwert des Grundstiicks
vorgenommen.

92.300,00 € /100 x 10 =9.230,00 € = rd. 9.200,00 €

Der wirtschaftliche Nachteil durch die Grunddienstbarkeit wird mit rd. 9.200,00 € ermittelt.

4.4.15 Sicherheitsabschlag

Die baulichen Aniagen konnten.vom Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung nur von aufRen in Augenschein
genommen werden. Daher wird.in vorliegender Wertermittiung ein Sicherheitsabschlag von - 15.000,00 € am
marktangepassten Sachwert vorgenommen, um Unsicherheiten bezuglich der tatsachlichen Ausstattung und
des baulichen Zustandes etc. wertmaRig zu wardigen/beriicksichtigen.

Dieser Abschlag kann naturgema® nur grob Uberschlégig sein. Abweichungen in kieinerem oder gréRerem Um-
fang sind daher moglich. Eine Gewahrleistung fur die Auskémmlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten an-
gesetzten (Sicherheits-)Wertabschlags wird daher ausdricklich nicht ibernommen.
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4.5 Sachwertberechnung

Gebaude Wohnhaus
Berechnungsbasis

o Brutto-Grundfiache (BGF) m? 440,00
Baupreisindex (BPI) 178,20
Normalherstellungskosten

o NHK im Basisjahr (2010) 605,00

¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00

o (NHK) Ortsfaktor 1,00

o ornliche NHK am WST (€/m? BGF) 1.078,11
Herstellungswert

o Normgebaude 474.368,40 €

e Zuschlag 0,00 €

o Besondere Bauteile 0,00 €

« Besondere Einrichtungen 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 474,368,40 €
Alterswertminderung linear

o Gesamt-(GND) (Jahre) 80

o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 45

o prozentual , T 56i3%) |
e Betrag ©.267.069,41 €|
Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebéaude (bzw. Normgebaude) 207.298,99 €

o Besondere Bauteile 3.500,00 €

o Besondere Einrichtungen 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 210.798,99 €
Eebiudezeitwerte insgesamt 210.798,99 €
Zeitwert der AuBenanlagen ‘ 10.539,95 €
Zeitwert der Gebaude und AuRenanlagen = 221.338,94 €
Bodenwert + 92.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 313.638,94 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 1,25
marktangepasster vorlaufiger Sachwert =  392.048,68 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert rd. 392.000,00 €
Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. - 4.200,00 €
Grunddienstbarkeit - 9.200,00 €

Sicherheitsabschlag )

15.000,00 €
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4.6 Verfahrensergebnis

4.6.1 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrundung fur
die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfah-
rens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fir vergleich-
bare Grundsticke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren, d.h. ver-
fahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fuhren gleichermaRen in: die:Nahe des
Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittiungsparameter standen fir die Wertermittiung in guter Qualitat zur Verfugung.

4.6.2 Verfahrensergebnis

Der Sachwert (Verfahrenswert) des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks, SchloRstrale 42 in
55296 Lorzweiler wird zum Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag 02.11.2023 mit 363.648,68 € ermittelt. Das Er-
gebnis wird auf 364.000,00 € gerundet.

4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundsticks
eingetragen unter Ifd. Nummer 1-im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Lérzweiler Blatt 2672

Gemarkung Lérzweiler, Flur 6, Flurstuck 117/1
Gebaude--und Freiflache, GroRe 342 m?

SchioRstrafe 42 in 55296 Lorzweiler

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 02.11.2023 mit

364.000,00 €

in Worten: dreihundertvierundsechzigtausend Euro

geschatzt.
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51 Vorbemerkung

Siehe unter 4.1.

5.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, ‘Grundstiicksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstiicksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten und
Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsétzlich sind zur Ermittiung des Verkehrswertes das Ver-
gleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Gartengrundstick (Erholungsflache)

Verfahrenswahl mit Begrindung: Die Auswahl des bei der Wertermittiung anzuwendenden Verfahrens
obliegt grundséatzlich dem Sachverstandigen. Das Regelverfahren fir
die Bodenwertermittlung unbebauter und bebauter Grundstiicke ist das
Vergleichswertverfahren.

5.3 Vergleichswert-
verfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in-den §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die allgemeinen Ver-
fahrensgrundsatze der ImmoWertV heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu ermit-
teln.

Das direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter (vergleichbarer) Kaufpreise von vergleich-
baren Objekten mit @hnlichen Merkmalen hinsichtlich Lage, GroRe oder Zustand. Zur Anwendung dieses Verfah-
rens sind Angaben und abgeleitete Werte der zustandigen Gutachterausschisse evident. Fur die Ableitung der
Vergleichspreise sind Grundstlcks-Kaufpreise in ausreichender Zah! heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstuck hinreichend (ibereinstimmende Merkmale aufweisen.

Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Ver-
gangenheit durchgefuhrt. Zusatzlich kann der Sachverstandige eigene Datensammiungen, Marktberichte, Fach-
zeitschriften, kommerzielle Datenbanken etc. nutzen.

Neben und/oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann auch der Bodenrichtwert als Grundlage fur die Werter-
mittlung herangezogen werden.

90
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5.4 Bodenwert

541 Vorbemerkung

Siehe unter 4.3.1

5.4.2 Bodenrichtwert

Siehe unter 4.3.2

543 Bodenwertermittiung

Siehe unter 4.3.3.

Fur den Bereich, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, wurde vom zustandigen Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte fur den Bereich Rheinhessen-Nahe zum (Bodenrichtwertermittiungs-)Stichtag 01.01.2022 fur
baureifes Land ein zonaler Bodenrichtwert (BRW) beitrags- und abgabenfrei (b/af) in Hohe von 265,00 €/m?2
ermittelt/festgesetzt.

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrund- Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
stuck

Bodenrichtwert- 0100 0100

zonennummer

Entwicklungszu- | Baureifes Land Gartenland X 0,50 E2

stand

Nutzungsart Dorfgebiet Dorfgebiet X 1,00

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 130,00 €/m?

E2: Das zu bewertende Grundstiick ist gemaR Grundbuch Erholungsflache und wird augenscheinlich als
Hausgarten bzw. Gartenflache genutzt. Demnach handelt es sich um Gartenland, d.h. um eine nicht er-
werbsmafig gartenbaulich genutzte Flache. Der SV geht aufgrund der Lage und Zuganglichkeit ohne
Weiteres davon aus, dass es nicht durch Dritte genutzt wird, sondern der Eigentumerin von Flst. 117/1
als VergroRerung ihres Grundsticks dient. GemaR ortsublicher Bewertungspraxis wird fur die Gartenfla-
che 50 Prozent des fiir diese Bodenrichtwertzone ermittelten Bodenrichtwerts angehalten: 265,00 €/m? x
50 % =132,50 €=rd. 130,00 €/m>2.

IV. Ermittlung des Bodenwerts Ertauterung
relativer b/a=freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 130,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 130,00 €/m?

Flache x 100,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 13.000,00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. - 0,00 €

b/a-freier Bodenwert rd. : - ' = 13.000,00 €
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Zum Wertermittlungsstichtag 02.11.2023 wird der b/a-freie Bodenwert des Grundstiicks Gemarkung Lorzweiler,
Flur 6, Flurstuck 121/9, Schlofistralie 42 mit 13.000 € ermitteit.

5.4.4 Bauliche Anlagen, Au-
Renanlagen etc.

Siehe unter 3.4.2.

Far die baulichen AuBenanlagen (befestigte Flache, Einfriedungen, Stutzmauern etc:).wird sachverstéandig ein
Zeitwert von 1.000,00 € angesetzt.

54.5 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale (BoG)

5.4.51 Grunddienstbarkeit

Im Grundbuch ist eine Grunddienstbarkeit zugunsten der jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung
Lorzweiler Flurstuck Nr. 121/7 eingetragen. Damit verbunden ist'das Recht, das Bewertungsgrundstiick Flst.
121/9 als Geh- und Fahrweg nutzen zu durfen. Die Grunddienstbarkeit stellt vorliegend eine Wertbeeinflussung
dar. Vertragliche Ausgestaltungen zu der im Grundbuch eingetragenen Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahr-
recht) zugunsten des jeweiligen Eigentimers des Grundstucks Flst. Nr. 121/7 liegen vor. Eine belastbare Plan-
zeichnung liegt nicht vor. Diese sind im Kaufvertrag vom 01.02:1977, Seite'3 Nr. 9 ausgefithrt. Das Wege- und
Fahrrecht ist nicht zusatzlich durch eine Baulast gesichert.

Von dem Geh- und Fahrrecht betroffen-ist der stdliche Grundstucksbereich. Er erstreckt sich gemaR grob uber-
schlagigem Abgreifen der Male aus der Liegenschaftskarte (Geoportal Rheinland-Pfalz) auf eine Flache von
rd. 20 m? (dies entspricht 20 % der Gesamtgrundstiicksflache von Flst.121/9). In diesem Bereich ist das Grund-
stlick von Bebauung, Bepflanzung etc. freizuhalten. Es sind gewisse Immissionen zu erwarten. Die Nutzungs-
einschrankungen und Beeintrachtigungen werden sachversténdig als erheblich beurteilt. Hierfir wird nach orts-
Ublicher Bewertungspraxis' ein’ Abschlag.von 35 Prozent vom unbelasteten (angepassten) Bodenwert des
Grundstucks vorgenommen;: 13.000,00 € / 100 x 35 =4.550,00 € = rd. 4.600,00 €

Der wirtschaftliche Nachteil durch die Grunddienstbarkeit wird mit rd. 4.600,00 € ermittelt.

5.5 Vergleichswert
5.5.1 Vergleichswertermitt-
lung

Bodenwert (siehe 5.4.3) = 13.000,00 €
Bauliche Anlagen und Aulenanlagen (Zeitwert) + 1.000,00 €
Zu- und Abschlage +/- 0,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert = 14.000,00 €
BoG: Grunddienstbarkeit - 4.600,00 €
Vergleichswert rd. = 9.400,00 €
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5.6 Verfahrensergebnis

5.6.1

Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Vergleichswert (Verfahrenswert) des unbebauten Grundstiicks Gemarkung Loérzweiler, Flur 6, Flurstuck

9.400,00 € ermittelt.

121/9, SchloBstrale 42, 55296 Lorzweiler wird zum Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag-02.11.2023 mit rd.

5.7

Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das unbebaute Grundstiick

eingetragen unter Ifd. Nr. 3 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Lérzweiler Blatt Nr. 2672
Flur 6, Flurstuck 121/9, Erholungsflache, GréRe 100 m?

SchloBstraBe 42 in-55296 Lorzweiler

wird zum Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag 02.11.2023 mit

9.400,00 €

in Worten: neuntausendvierhundert Euro

geschatzt:
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte; Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke géstattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum-Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer:von 6-Monaten.
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6.2 Liegenschaftskarte

Friedhof

Abb. 9:

Auszug aus der Liegenschaftskarte (ohne MaRstab); Datenquelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2023), dI-
de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rip.de; Eintragungen durch d. SV



http://www.Ivermgeo.rlp.de
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-Abb. 10:" Grundriss Kellergeschoss (chne Mafstab); Quelle: Bauakte; Kreisverwaltung Mainz-Bingen
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Abb. 11: Grundriss Erdgeschoss (chne Mafstab); Quelle: Bauakte; Kreisverwaltung Mainz-Bingen
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Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 02.11.2023
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Abb. 12: Gebaudeschnitt (ohne MaRstab): Quelie: Bauakte: Kreisverwaltung Mainz-Bingen
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Abb. 13:  Schnitt Kellertreppe auien (ohne MalRstab); Quelle: Bauakte; Kreisverwaltung Mainz-Bingen
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Wertermittiungs-/Qualitdtsstichtag: 02.11.2023
S e e )
6.5 Erhaltungs- und Gestal-
tungssatzung

Abb. 14: Ausschnitt aus der Ortsubersichtskarte der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung baulicher Anlagen im alten Orts-
kern Lorzweiler von 1996; Rotmarkierung d.d. SV: Lage der Bewertungsgrundstiicke
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6.6 Grundlagen der Gebdudebe-
schreibungen

Grundiagen fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung kénnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bertcksichtigt
werden, die bei auferer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Un-
tersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskinften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauscha-
den erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstorungsfrei und-offensichtlich erkenn-
bar sind.

Unter Berlicksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdricklich-darauf hingewiesen, dass
folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

« die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schédlinge (in Holz
oder Mauerwerk) bzw. Rohr-Fraf} statt,

» die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, etc.)
untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit-der baulichen Anlagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedammung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zustand
wird unterstelit.

Es wird im vorliegenden Gutachten-davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
steliten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die dulere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fur eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Auflenantagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung:notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. ' Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Bau-
jahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als voll-
standige Aufzéhlung aller Einzelheiten.
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Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414); zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S. 394) m.W.v. 01.01.2024

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt.geéndert durch Ge-
setz vom 03.07.2023 (GVBI. 1 S. 176) m W.v. 07.07.2023

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz vom 24. 11.1998, zuletzt geandert durch:Gesetz vom
07.12.2022 (GVBLI. S. 403)

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.04.2002 (BGBI. | S.
42, ber. S. 2909, 2003 S. 738); zuletzt geandert durch Gesetz. vom 22.12.2023 (BGBI. I.S.
411) mW.v. 01.01.2024

Bewertungs-Gesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S.
230), zuletzt geandert durch Artikel 30 des Gesetzes vom 21.:Dezember 2020 (BGBI. | S.
3096)

Verordnung Gber die Grundséatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte:von Immobilien und der
fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14.
Juli 2021

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie = SW-RL) in der Fassung vom 5.
September 2012 (BAnz AT 18.10:2012)

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom
12. November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

Richtlinie zur Ermittlung.des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL) in der Fassung vom 20. Marz 2014:(BAnz AT 11.04.2014)

Richtlinie zur Ermittiung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11.
Januar 2011.(BAnz. Nr. 24.S. 597)

Gebgudeenergiegesetz-Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung Erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden ; in Kraft getreten am 01.11.2020;
ersetzt die Regelungen des Energieeinspargesetzes (EnEG), der Energieeinsparverordnung
(EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG).

Gesetz, Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung. In der Fassung vom
20.05.:1898 (RGBI. | S. 369, 713), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.12.2022 (BGbl. | S.
2303) m\W.v. 28.12.2022

Zur-Wertermittilung herangezogene Literatur u.a.:

Kleiber, W., Dr. Fischer, R., Dr. Werling: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Er-
mittiung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung

der ImmowertV. 10. vollstandig tiberarbeitete Auflage 2023. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéin 2023

Réssler, R. u.a.: Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundlagen
und praktischen Méglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittiung; 8. aktualisierte Auflage; Minchen 2004; Lucht-

erhand

Krdll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung; 5., umfassend Uberarbeitete und
erweiterte Auflage 2015; Koln 2015; Werner Veriag

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz (Hrsg.): Landes-
grundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023. Berichtszeitraum 01.01.2021 - 31.12.2022.
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Foto 3 des SV:
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NASEDY

Grundstiick mit Schuppen

Verkehrswert: 4.400,00 EUR

Sachverstandigenburo
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32

D - 65510 Idstein

~ Fon 06126 - 2257466
oFax 06126 - 2257467

—».“Posseltstrake 10a
D -<76227 Karlsruhe
Fon::0721- 4764604
Fax_: {0721 - 4764605

. »S\»M;’é’ilz ny@nasedy.de
S osWeb: www.nasedy.de

——

2
10.04.2024

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert)

(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) | -

\ - des Grundstiicks

eingetragen unter Ifd. Nr. 4 im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs von Lérzweiler Blatt Nr. 2672

Flur 6, Flurstiick.121/8

Gebaude- und Freiflache, GroRe 33 m?

“..SchloRstraBe 36, 38 in 55296 Lorzweiler

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 30.01.2025

Ausfertigung 1 (3)
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon ist
ein Exemplar fur die Unterlagen des Sachverstandigen.

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der {HK 6ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstiandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fir Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Mainz
AZ: 260 K 41/23

Verkehrswertermittiung i.5.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
30.01.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

- 3
¥ ®_ "o - 3 o :
_ . LN =)
Wertermittlungsobjekt: Mit emquchuppen:he*@autes Grundstuck
k, ( \I’ \ W l".\,. 7 ljf
Adresse: SchioBstrale 3@,%@1? 55296 Lorzweiler
.ﬂ_“‘\\- )| {:‘\{\:_: A _‘v. .
GrundstiicksgroRe: {(3%ms \ )

‘ ’Ortsrar)( e@\é von Cﬁfgﬂeiier, in Angrenzung zum alten Ortskern, nahe
Friedhof und Feuerwehr, mittlere Lagequalitat

Lage:

kajé\ines, schmg’lég‘?’GrundstUCk mit befestigter Oberflache und Schup-
-‘.:;p'en oh{nv.a;gﬂ ekten Zugang zur offentlichen Strale. Die Erschlieung
- erfolgt uber die benachbarten Grundstiicke.

Detailangaben:

Da’s;}.ﬁéguhdstﬂck wird raumlich dem unter Denkmalschutz gesteliten
'*-A[]wé\,sén ,ehemaliges Lorzweiler Schloss" zugeordnet und grenzt
direkt an die im 19. Jahrhundert-erbaute Bruchsteinscheune (ehemali-
ge Zehntscheuer des ,Schlossanwesens”). Es unterliegt somit eben-
falls dem Denkmalschutz mit entsprechenden Auflagen an Kultur-
denkmaler gem. DSchG.

Vergleichswéﬁ‘(Veﬁahrenswen): 4.400,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 4.400,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschiuss:

Versteigerungsobjekt:

2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des Amtsgerichts:
Unterlagen der betr. Glaubigerin:
Unterlagen der Schuldnerin:

Vom Sachverstandigen-eingeholte
Auskunfte:und Informationen:

Amtsgericht Mainz
Diether-von-Isenburg-Stralle, 55116 Mainz

260 K 41/23

Vom 19.12.2024
Vom 17.12.2024

Im Zwangsversteigerungsverfahren

XXXXX, vertreten durch d. Vorstand XXXXXXXX
- betreibende Glaubigerin -

gegen

XXXXX, geb. Xxx, geboren am XX:XX. XXXX, XXX XXXXX
- Schuldnerin -

Eingetragen-im Grundbuch von Lérzweiler

ifd. | Gemarkung | Flur, Wirtschaftsart u. Lage | m* | Blatt
Nr. Flurstiick

3 | Lorzweiler Flur6 Gebaude- und Freifla- |33 | 2672
Nr. 121/8~ | che BV 4
Schlof3stralle 36, 38

[1] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
Nichtzutreffend

Nichtzutreffend

[ 2] Schriftiche Auskunft aus dem Bodenschutzkataster; Struktur-
und Genehmigungsdirektion Sud Rheinland-Pfalz, Regionalstel-
le Bodenschutz

[ 3] Schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; Kreisver-
waltung Main-Bingen, Bauen und Umwelt, FB Bauen

[ 4] Auskunft aus den Bodenrichtwerten, Bodenrichtwertkarte; Gut-
achterausschuss far Grundstickswerte fur den Bereich Rhein-
hessen-Nahe

[ 8] Schriftiche Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaf-
ten; Kreisverwaltung Mainz-Bingen, Untere Denkmalschutzbe-
horde

[ 6] Ausdruck aus dem Grundbuch von Lorzweiler Blatt 2672;
Grundbuchamt Mainz (vom 19.10.2023)

[ 71 Schriftiche Auskunft der Verbandsgemeinde Bodenheim zum
Bauplanungsrecht
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2.3 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung:
Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Hinweis:

2412 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Behordliche Einschrankungen:

2413 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
Lorzweiler:

[8] Ausziuge aus der Grundakte (Auflassungsurkunde UR Nr.
708/1977 und Kaufvertrag UR Nr. 158/1977)

30.01.2025
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

30.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Zu Lasten des betreffenden-Grundstiicks-sind keine Baulasten im
Baulastenverzeichnis von-Lérzweiler eingetragen.

Die bisher bestehenden Baulasten-wurden am 26.03.2025 geldscht
gem| Eintragungsverfigung:vom 20.03.2025.

Die Wertermittiung -wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Bei dieser Wertermittiung wird
daher die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt. | Solite sich diese Vorgabe andern, ware auch das
Gutachten-entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Die Bewertungsgrundstucke liegen im nicht beplanten Innenbereich.
Bauvorhaben richten sich demnach nach § 34 BauGB (Einfugen in
die Umgebungsbebauung).

Das Grundstuck Flurstiick 121/8 liegt innerhalb des Geltungsbereichs
der ,Erhaltungs- und Gestaltungssatzung® der Ortsgemeinde
Lorzweiler, die seit 11.09.1996 rechtskraftig ist.

Die Satzung enthalt u.a. Festsetzungen Uber die Genehmigungs-
pflicht bei Abbruch, Anderung, Nutzungsanderung oder Errichtung
baulicher Anlagen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des
alten Ortskerns aufgrund seiner stadtebaulichen Gestaltung inner-
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Flachennutzungsplan:

2414 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaft gem. DSchG:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand {(Grundsticks-
qualitat):

Offentliche Beitrags- und Abgabensi-
tuation:

halb ihres raumlichen Geltungsbereiches und sie beschreibt die be-
sonderen Anforderungen gestaiterischer Art an bauliche Anlagen etc.
und von unbebauten Flachen zum Schutz des historischen Ortsbildes
und von Kulturdenkmalern.

Das bedeutet, dass bauliche Anlagen im alten Ortskern so zu gestal-
ten sind, dass sie zusammen mit den erhaltenswerten Gebauden
eine gestalterische Einheit bilden. Neue Gebaude und Gebaudeteile
missen sich an der fur Lérzweiler typischen historischen Baustruktur
wie die Frankische Haus-Hofbauweise, die langgestreckte, meist
traufstéandige Hofreite mit sehr schmaler Hausbreite und zusatzli-
chem Hinterhof orientieren.

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bodenheim ist der
Bereich des betreffenden Grundstlcks als gemischte -Bauflache aus-
gewiesen.

GemaR schriftlicher Auskunft der. Unteren Denkmalschutzbehérde
bei der Kreisverwaltung Mainz-Bingen:ist das Bewertungsobjekt dem
benachbarten Flurstiick SchloRstrafle 36/38-zuzuordnen. Somit han-
delt es sich bei'dem zu bewertenden Grundstiick ebenfalls um das
unter Schutz gestelite Kulturdenkmal: ,ehemaliges SchloR*.

Veranderungen, Instandsetzungen, etc.)geschitzter Kulturdenkmaler
sind grundsatzlich genehmigungs- bzw. anzeigepflichtig (§13 DScG).

Baureifes'Land

Es wird. vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle Abgaben, Bei-
trage cund. Gebuhren, die moglicherweise wertbeeinflussend sein
koénnen, -bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswertermittiung
wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen baulichen Anla-
gen betreffenden ortsuiblich erschlossenen und erschlieBungsbei-
tragsfreien Grundstuckszustand ausgegangen.
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24.2 Privates Recht

24.21 Grundbuch

Grundbuch von Lorzweiler,
Blatt 2672

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentimer)

Zweite Abteilung
(Lasten und Beschrankungen)

243 Vermietungssituation

Ausdruck vom 19.10.2023. Letzte Anderung vom 29.08.2023

Hinweis des SV: Im vorliegenden Gutachten wird:davon ausgegangen,
dass die wertbildenden Eintragungen im Grundbuch.vom 19.10.2023
mit denen zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags 30.01.2025
Ubereinstimmen.

Lfd. Nummer der Grundstiicke

4 Gemarkung Lérzweiler, Flur.6; Flurstiick 121/8
Gebaude- und Freiflache, SchloRstralle 36,38, Grofe 33 m? ...

Lfd. Nummer der Eintragungen-zu laufender. Nummer 4 der Grundsti-
cke im Bestandsverzeichnis

T XXXXXXXX ...

Lfd. Nummer der Eintragungen-zu laufende Nummer 4 der betroffenen
Grundstucke im Bestandsverzeichnis

1 Grunddienstbarkeit (Geh- und-Fahrrecht) fur den jeweiligen Eigen-
tumer von Grundstick Gemarkung Lorzweiler Flur 6 Nr. 121/5
(jetzt Blatt 1732.Nr. 121/7). ...-GemaR Bewilligung vom 03.06.1977
eingetragen.am 30.08 1977 ...

3. Auflassungsvormerkung far XXXX, geb. XXXXX. Gemafl Bewilli-
gung.vom 23.11:2016 (UR-Nr. 1747/2016 D Notar XXXXX) einge-
tragen'am 08.12.2016.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende) Rechte,
die nicht imGrundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen
sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemal wurden vom Sachversténdi-
gen diesbezuglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

Unterlagen/Angaben uber eine Vermietung liegen nicht vor.

244 Gewerbliche Nutzung

Hinweise zu einer gewerblichen Nutzung des betreffenden Grundsticks ergaben sich bei der Ortsbesichti-

gung nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Bundesland: Rheinland-Pfalz
Landkreis: Mainz-Bingen
Verbandsgemeinde: Bodenheim
Ort: Lorzweiler
Einwohnerzahl rd.: 2.4001
Gemarkungsflache rd.: 5,76 km?
Hohenlage: 154 m . NHN

Die Ortsgemeinde Lorzweiler ist eine Weinbaugemeinde in Rheinhessen und-einer der am langsten besie-
delten Orte. Sie grenzt an Bodenheim, Gau-Bischofsheim, Harxheim und Mommenheim. in der sudlichen
Gemarkung erhebt sich auf 175,8 m u. NHN der Konigsstuhl. Lorzweiler liegt-auf der linksrheinischen Seite
ca. 10 km sidlich von der Landeshauptstadt Mainz entfernt.\Weitere groRere Stadte in der Umgebung sind
im Nordosten Frankfurt am Main in ca. 50 km Entfernung, im Osten Darmstadt in ca.-46 km Entfernung, Bad
Kreuznach im Westen in ca. 45 km Entfernung und im-Stden liegt Worms ca. 40 km entfernt.
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Abb. 1: Ubersichtskarte Gemeinde Lérzweiler (ohne Mafstab); Quelle: https://www.openstreetmap.orq; Markierung
(blau) d.d. SV: schematische Lage des Bewertungsobjekts im Gemeindegebiet

T Quelle: hitps://www.loerzweiler.de/
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Lérzweiler ist aus 6stlicher Richtung Uber die BundesstralRe 9 zu erreichen, aus westlicher Richtung (iber die
Orte Harxheim, Gau-Bischofsheim oder Mommenheim. Parallel zur ¢stlich gelegenen B 9 verlauft die Bahn-
strecke Mainz-Mannheim, die Uber Haltepunkte in Nackenheim oder Nierstein Anschlussmdglichkeiten bietet.
Buslinien der ORN (Omnibusverkehr Rhein-Nahe GmbH) binden die Gemeinde an die Stadte Mainz und

Alzey sowie umliegende Gemeinden im Landkreis Mainz-Bingen an. AuBerdem liegt der Flughafen Frankfurt
am Main in ca. 40 km Entfernung.

Die nahen Wirtschaftszentren im Rhein-Main-Gebiet sind von Loérzweiler aus bequem-zu erreichen. In
Lorzweiler finden sich einige Unternehmen/Betriebe aus der Technik- und Dienstleistungsbranche. In dem
Uberwiegend durch Landwirtschaft und Weinbau gepragten Ort stehen mit einem Hofladen-und einer Backe-
rei nur eingeschrankte Einkaufsmaoglichkeiten zur Verfligung. Der nachste Supermarkt befindet sich ca. 2,5
km entfernt im benachbarten Harxheim. Lorzweiler verfugt Uber einen Kindergarten-und eine Grundschule.
Weiterfihrende Schulen sowie medizinische Versorgungseinrichtungen befinden sich in den umliegenden
Ortschaften.

3.1.2 Innerdrtliche Lage

Das zu bewertende Grundstick befindet sich in Ortsrandnahe im: Norden von:Lérzweiler. Sudlich schliefit
sich direkt der alte Ortskern an, der von der frankischen Hof-Haus-Bauweise gepragt ist und einige historisch
wertvolle Gebaude enthait, Das Bewertungsgrundstiick bildet.einen Teil-des Anwesens (Teil der Umgriffsfla-
che) des ehemaligen Lorzweiler Schlosses bzw. seines noch erhaltenen Ostfligels und-grenzt direkt an die
ehemalige Zehntscheuer. In unmittelbarer Nahe befinden sich das Geratehaus der Ortsfeuerwehr, der ortli-
che Friedhof und ein Gewerbebetrieb. Die nachste Bushaltestelle ist.ca. 200-m:entfernt. Kindergarten und
Grundschule sind in wenigen Gehminuten erreichbar- Die innerértliche Lagequalitat ist unter Berlcksichti-

gung der Anbindungen und der sonstigen privaten und: sozialen Infrastruktur sowie der Verkehrs-
Immissionen durch Friedhofbesucher und Anlieger als ,mittlere Wohnlage® zu bewerten.
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rung durch d.d. SV - Lage des Bewertungsobjekts

Innerértliche Lage des Bewertungsobjekts (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markie-
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3.21 Oberflichengestalt etc.

Grundstlicksform:

Topografie:

Flache:
Breite ca.:
Tiefe ca.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Stralle

ErschlieBung:

Strallenart:

3.2.21 Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit, Untergrund-
verhaltnisse, Altlasten etc.:

Das Grundstuck hat einen unregelmafigen, sehr schmalen Zuschnitt.

Das Grundstiick ist Uberwiegend eben. Die angrenzenden Stral3en
und Wege weisen Steigungen entsprechend einer-starken Hanglage
auf. Die nordwestlich an das Grundstiick angrenzende Stralle befin-
det sich ca. 1 m uber dem Grundstiicksgelandeniveau.

33 m?
2-4m
15 m

Der nordliche Grundstlicksbereich.ist mit einem-Schuppen bebaut.

Das Grundstiick grenzt zwar an. den offentlichen Stralenraum, ist
derzeit jedoch:nur Uber die angrenzenden Grundstiucke Flst. 118/1
und Flst. 117/1 bzw. Flst. 121/9 zuganglich.

Die SchloRstralle ist eine voll ausgebaute, in beide Richtungen be-
fahrbare, asphaltierte Stralle. Schmale Gehwege sind beidseitig vor-
handen.) Pkw-Parkméglichkeiten 'stehen im Straflenbereich in be-
grenztem Umfang zur Verfugung.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen-zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners-und sind nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutach-
tens-Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hin-
weise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbe-
schaffenheitsmerkmale hindeuten kénnen.

GemaR schriftlicher Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdirek-
tion Sud sind die Bewertungsobjekte im Bodeninformationssystem
Rheinland-Pfalz (BIS RP), Bodenschutzkataster (BOKAT), nicht als
bodenschutzrechtlich relevante Flache erfasst.

Es wird fur diese Wertermittlung unterstellt, dass keine besonderen
wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhéltnisse, insb. keine
Altlasten vorliegen bzw. Altlasten, insbesondere keine Kontaminatio-
nen mehr vorliegen. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch
das Gutachten entsprechend zu andern!
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3.2.2.2

Gewidsserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung etc.:

3.2.3

Bodenbewegungen

Bodenbewegungen?:

3

Gemal online-Abfrage im Hochwassermanagement-Portal? Rhein-
land-Pfalz besteht keine Gewasserangrenzung und keine Uberflu-
tungsgefahr / Hochwasserrisiko.

Mittlere Geschwindigkeit 2015-2021: -0,1 mm/Jahr
Varianz: 0,10 (mm/Jahr)?

Grundlage/Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschiand; https://boden-
bewegungsdienst. bgr.de/

https://hochwassermanagement.rip-umwelt.de/serviet/is/391/

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageanderungen der Oberflache, die durch im Unter-
grund ausgeldste mechanische Prozesse hervorgerufen werden.



https://boden
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3.3 Bauliche Anlage

3.31 Schuppen

3.311 Art, Konstruktion, Aus-

stattung

Art des Gebaudes: Schuppen in Mischbauweise
an ein bestehendes Gebaudes (Sheune auf Fist. 118/1).angebaut

Baujahr: Nicht bekannt.

Umfassungswande: Mauerwerk (Bruchstein, HBL)

Dach: Pultdach; Holzkonstruktion mit Faserzementplattendeckung

Nutzung: Nicht bekannt. Am Ortstermin war das.Innere des Schuppens nicht
zuganglich.

3.3.2 Sonstige Anlagen

Sonstige Anlagen u.a.: Oberflachenbefestigung (Betonverbundsteinpflaster)

3.4 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.4.1 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen, oder Madellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht-mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.4.2 Bauschiaden, Instand-
haltungsstau etc.

Nichtzutreffend.

343 Sonstige mégliche
Wertbeeinflussungen

Nicht erkennbar.
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3.4.4 Grundstiicksbezogene
Rechte / Belastungen

3.4.41 Grunddienstbarkeit

Gemal3 §§ 1018 ff. BGB bezeichnet die "Grunddienstbarkeit” die Belastung eines Grundstiicks zugunsten
eines anderen, meistens Nachbargrundstiicks. Die betroffenen Grundstiicke werden als-"dienendes Grund-
stiuck” (belastetes) sowie "herrschendes Grundstiick" bezeichnet. Eine Grunddienstbarkeit -bedeutet fiir den
Eigentumer des dienenden Grundstiicks immer eine Einschrdankung der Grundstiicksnutzung, was sich héu-
fig wertmindernd auf den Verkehrswert der Immobilie auswirkt.

Im Grundbuch ist eine Grunddienstbarkeit zugunsten der jeweiligen Eigentimer des benachbarten Grund-
stiicks Gemarkung Lorzweiler Nr. 121/7 (SchloRstraBe 36, 38) eingetragen.-Damit verbunden-ist das Recht,
die Bewertungsgrundstuck Flst. 121/8 als Geh- und Fahrweg nutzen zu durfen'(s. 2.4.2:1).

3.4.5 Denkmaleigenschaft

Gemall Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehorde istidas-zu bewertende Grundstiick Teil des Kultur-
denkmals ,ehemaliges SchloR*. Somit unterliegt es als Kulturdenkmai den.entsprechenden Auflage gemal §
13 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG). Der Unterzeichner geht in vorliegender-Wertermittiung ohne Wei-
teres davon aus, dass die Denkmaleigenschaft in vorliegender Wertermittiung' keine wertmindernde oder
werterhdhende Beeinflussung fur das Bewertungsgrundstick darstellt.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Definition und Erldute-
rung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die-Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wert-
ermiftiung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu-'erzielen ware (§ 194
BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen-einschlieBlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehors und grundstiicksgleichen Rechten sowie-grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Berticksichtigung-der-aktuellen-Marktbedingungen stattfin-
den. Die wesentlichen Grundsatze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen
Richtlinien wurden in die vollstandig uberarbeitete ImmoWertV integriert und groBtenteils Ubernommen.

4.2 Verfahrenswahl mit
Begriindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundsticksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehérs und grundstiicksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittiung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands sind zu beriicksichtigen, wenn sie am Quali-
tatsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV).
Dabei sind die hinreichend gesicheften planungs- und baurechtlichen Méglichkeiten zu berlicksichtigen.

Vergleichswertverfahren: :<Man: unterscheidet-das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtlich.Lage, GrofRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise ‘anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefiihrt.

Ertragswertverfahren; Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick.

Sachwertverfahren: .Das Sachwertverfahren findet uberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhausern-Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten.des zu bewertenden Gebaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Schuppen, Wegeflache

Verfahrenswahl mit Begrindung: Die Auswah! des bei der Wenrtermittlung anzuwendenden Verfah-
rens obliegt grundsatzlich dem Sachverstandigen. Das Regelver-
fahren fur die Bodenwertermittiung unbebauter und bebauter Grund-
sticke ist das Vergleichswertverfahren.
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4.3 Vergleichswert-
verfahren
| 4341 Vergleichswertmodell

Die Grundlagen fur die Ermittlung des Vergleichswertes sind in den §§ 24 bis 26 der ImmoWentV beschrie-
ben. Ergédnzend sind die allgemeinen Verfahrensgrundsatze der ImmoWertV heranzuziehen, um den Ver-
kehrswert des Wertermittlungsobjekts zu ermitteln.

Das direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter (vergleichbarer)-Kaufpreise von ver-
gleichbaren Objekten mit ahnlichen Merkmalen hinsichtlich Lage, GroRe oder Zustand. Zur Anwendung die-
ses Verfahrens sind Angaben und abgeleitete Werte der zustandigen Gutachterausschiisse evident. Fir die
Ableitung der Vergleichspreise sind Grundstlicks-Kaufpreise in ausreichender Zahl heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Merkmale aufweisen.

Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der
Vergangenheit durchgefiihrt. Zusatzlich kann der Sachverstandige €igene Datensammiungen, Marktberichte,
Fachzeitschriften, kommerzielle Datenbanken etc. nutzen.

Neben und/oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann auch der Bodenrichtwert als Grundlage fur die
Wertermittlung herangezogen werden.

4.3.2 Bodenrichtwert

4.3.21 Erlauterungen zum Bo-
denrichtwert

Die Bodenrichtwerte wurden gemaf §:193 Abs. 5 Baugesetzbuch:(BauGB) vom zustandigen Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittiungsverord-
nung (ImmoWertV) und der-rheinland-pfalzischen Gutachterausschussverordnung ermittelt. Die Bodenricht-
werte werden in Rheinland-Pfalz alle zwei Jahre zum Stichtag 1. Januar ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken in-
nerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 2 Abs.
2 ImmoWertV), insbesondere nach-dem Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) und nach Art und MaR der
baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs.'1 ImmoWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fur die im We-
sentlichen gleiche allgemeine:Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) vorliegen. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist ein unbebautes und fiktives Grundsttick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den Grund- und
Bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der Bodenrichtwertzone iibereinstimmen.

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fur Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen. Bei
bebauten Grundstticken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden
unbebaut ware. Bodenrichtwerte beziehen sich grundsatzlich auf lastenfreie und abgabenfreie Grundstiicke.
Abweichungen-eines einzelnen Grundsticks vom Bodenrichtwert-Grundstiick hinsichtlich der Grundstiicks-
merkmale (z.B. Art und Mal der baulichen Nutzung, Erschlielungszustand, Lage, GroRe, Form) kénnen
Abweichungen von Bodenrichtwerten bewirken.

4.3.3 Bodenwertermittiung

Fir die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur
den Bereich Rheinhessen-Nahe zum (Bodenrichtwertermittlungs-)Stichtag 01.01.2024 fur baureifes Land ein
zonaler Bodenrichtwert (BRW) beitrags- und abgabenfrei (b/af) in Hohe von 265,00 €/m? ermittelt/festgesetzt.
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Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und MaR der baulichen Nutzung, Grundstiicksgro-
Re, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 265,00 €/m?

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. i3 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 265,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlieBungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von §§ 127
und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fur die Grundstiicksentwasserung nach. dem Kommunalab-

gabengesetz in Verbindung mit den o6rtlichen Beitragssatzungen.

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Eriduterung
Stichtag 01.01.2024 30.01.2025 X 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 265,00 €/m?

E2: Da zwischen der Verotffentlichung des Bodenrichtwerts und-dem Wertermittlungsstichtag auf dem értli-
chen Grundsticksmarkt keine Wertveranderungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung.

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung

Bodenrichtwert- 0100 0100

zonennummer

Entwicklungszu- Baureifes Land Baureifes Land X 1,00

stand

Nutzungsart Dorfgebiet Dorfgebiet X 0,50 E3

Bauweise Geschlossene - E3

Bauweise

Geschosszahl Il - E3

Grundsticks- 300 m? 33m? E3

maf

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 130,00 €/m?

E3: Das Bewertungsgrundstick ist insbesondere aufgrund seines Zuschnitts, seiner Lage und seiner Gro-
Re nicht fur eine Obliche Wohnbebauung (Wohn-/Gewerbe-/Nebengebaude) geeignet. Die Grund-
sticksflache ist derzeit zu etwa einem Drittel (ca. 10 m?) mit einem Schuppen uberbaut. Der Rest der
Grundstucksflache weist eine befestigte Oberflache auf und dient den Eigentimern/Nutzern der an-
grenzenden Grundstiucke Flist. 118/1 und Flst. 117/1 u.a. als Wegeflache. Der SV geht aufgrund der
Lage und Zuganglichkeit ohne Weiteres davon aus, dass eine Nutzung des Bewertungsgrundstiicks
durch Dritte nicht wirtschaftlich ist, sondern dass es den Eigentiimer*innen von Flist. 117/1 oder 118/1
als VergroRerung ihres Grundstiicks dienen wird.

Aufgrund der erheblichen Einschrankungen hinsichtlich der Nutzbarkeit und der Zugéanglichkeit etc. des
zu bewertenden Grundstlicks wird der Bodenrichtwert daher in Form eines Abschlags vom zonalen Bo-
denrichtwert angepasst. Der Unterzeichner setzt nach allgemein Ublicher Bewertungspraxis einen Ab-
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schlag von rd. 50 Prozent an.

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 130,00 €/m?

Flache x 33,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 4.290,00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. - 0,00 €

b/a-freier Bodenwert = 4.290,00 €

4.3.4 Wert der baulichen An-
lagen

Fur die auf dem Grundstick befindlichen baulichen Anlagen (Schuppen, Oberflachenbefestigung) wird ein
pauschaler Wert von 100,00 € angesetzt.

4.3.5 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.3.5.1 Rechte/Belastungen

Die im Grundbuch in Abteilung Il unter Ifd: Nr. 1 zugunsten der jeweiligen Eigentumer des benachbarten
Grundsticks Fist. Nr. 121/7 (Schloflstrale 36, 38) eingetragene Grunddienstbarkeit Geh- und Fahrrecht,
stellt eine Wertbeeinflussung dar. Der-von dem Geh-und Fahrrecht betroffene Grundstiicksbereich wird vom
Unterzeichner grob Uberschlagig mit'rd. 2 m x 2,2'm (Fahrzeugbreite x Grundstiicksbreite) = 4,5 m? ermittelt.
Die Nutzungseinschrankung und Beeintrachtigung fir das Bewertungsgrundstiick werden sachverstandig als
gering beurteilt. Der wirtschaftliche Nachteil durch die Grunddienstbarkeit wird mit 200,00 € (entspricht rd. 5
Prozent des unbelasteten-Bodenwerts) ermittelt.

Rein nachrichtlich: Sofern die Grunddienstbarkeit zulasten des Bewertungsgrundsticks Fist. 121/8 in der
Zwangsversteigerung.-bestehen bleibt wird der wirtschaftliche Nachteil durch die Grunddienstbarkeit mit
200,00 € ermittelt.

4.3.6 Vergleichswertermitt-
lung

Bodenwert (s:4.3.2.3) = 4.290,00 €

Bauliche Anlagen und Aullenanlagen (pauschaler Zeitwert) + 100,00 €

Zu- und Abschlage +/- 0,00 €

Vorlaufiger Vergleichswert = 4.390,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (s. 4.3.5.1) +/- 0,00 €
Vergleichswert rd. = 4.400,00 € o
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4.4 Verfahrensergebnis

4.4.1 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung
fur die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren-basieren auf fur
vergleichbare Grundstiicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren,
d.h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen.

442 Verfahrensergebnis

Der Vergleichswert (Verfahrenswert) des Grundstiicks, SchloRstralle:36, 38 in 55296 Lorzweiler wird zum
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 30.01.2025 mit rd. 4.400,00 € ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert)i. Si/d. § 194 Baugesetzbuch
des unter Ifd. Nummer 4 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Lérzweiler Blatt 2672
eingefragenen Grundstiicks
Gemarkung Lérzweiler, Flur 6, Flurstiick 121/8,-Gebaude- und-Freifliche, GroRe 33 m?

Schlofstralle 36, 38 in-55296 Lorzweiler

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 30.01.2025 mit

4.400,00 €

in \Worten: viertausendvierhundert Euro geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung

gestattet.

AuBlerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B :StraRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht:aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefithrt werden. Falls das Gutachten im Internet-vertffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht far kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5.1 Verzeichnis des An-
hangs

52 Liegenschaftskarte

o83 Rechtsgrundlagen
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5.2 Liegenschaftskarte

Abb. 3:

Auszug aus der Liegenschaftskarte (ohne MaRstab); Datenquelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2023), di-
de/by-2-0, http://www lvermgeo.rip.de; Eintragungen durch d. SV: Flst. 121/8 (SchloRstralle 36, 38)



http://www.lvermgeo.rlp.de
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53 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte Anderung
durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGB!. 2023 | Nr. 184))

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Gesetz vom 14.03.2023
(BGBI. S. 72) m W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S.
1146)

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42, ber. S.
2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72y mW.v. 21.03.2023; Stand:
01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

LBauO: Landesbauordnung Rheinland-Pfalz vom 24. 11.1998, zuletzt geandert durch Gesetz vom
07.12.2022 (GVBI. S. 403)

ImmoWertV: Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung)-vom 14. Juli 2021 (BGBI. |
S. 2805)

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL).in der Fassung vom 5.

September 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

EW-RL. Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie —~ EW-RL) in der Fassung
vom 12. November 2015 (BAnz AT 04.12:2015)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittiung des Vergleichswerts-und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL) in der Fassung vom 20.-Marz 2014 (BAnz AT 11.04:2014)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung-von, Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11.
Januar 2011 (BAnz. Nr-24.§. 597)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung. In der Fassung vom
20.05.1898 (RGBI.:I'S. 369, 713), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.12.2022 (BGbl. | S.
2303) m.W.v.-28.12.2022

Zur Wertermittlung herangezogene Literatur u.a::

Kleiber, W., Dr. Fischer, R., Dr.-Werling: Verkehrswertermitilung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlcksichti-
gung der ImmowertV. 10. volistdndig tiberarbeitete Auflage 2023. Reguvis Fachmedien GmbH. KéIn 2023

Réssler, R..u.a.: Schatzung und Ermittiung von Grundstiickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundia-
gen und praktischen Moglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittiung; 8. aktualisierte Auflage; Miinchen 2004;
Luchterhand

Kréll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung; 5., umfassend Uberarbeitete
und erweiterte Auflage 2015; Koin 2015; Werner Verlag

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz (Hrsg.): Landes-
grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025.
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Foto 2 des SV:
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tragungen d.d. SV: grob schematische Lage Flst. 121/8
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Fachbereich Vollstreckung Immobiliar

Verfahrensdokumentation

Der Scanvorgang erfolgte gemaf den Anforderungen der TR RESISCAN — Schutzbedarf ,hoch* und ist in der aktuell giiltigen Verfahrensdokumentation am Ablageort
in einem offentlichen Ordner dokumentiert/ in einem 6ffentlichen Ordner abgelegt.
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