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Architektin (FH) Anette Biigler -

Turnerstrasse 4
67677 Enkenbach
Tel. : 06303 — 925962
Fax.: 06303 — 925990

anette.buegler@t-online.de

Amtsgericht Kaiserslautern
Bahnhofstralie 33

67655 Kaiserslautern

Datum: 17.04.2025
Az.: 251401

GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (Marktwert) (i. S. d. § 194 BauGB)

(Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft)
Amtsgericht Kaiserslautern, Az: 4K 55/24)

zum Wertermittlungsstichtag / Qualitdtsstichtag 26.11.2024
flr das mit einem Wochenendhaus--Gebaudekomplex

(Vorderhaus, Zwischenbau, Hinterhaus), bebaute-Grundstiick
in 67661 Kaiserslautern (Stadtteil Dansenberg), Bergbrunner-Kopf 20

Grundbuch / Gemarkung Blatt Lfd. Nr. Flurstiick Flache

Dansenberg 240 3 364/3 2.080 m?

o

Verkehrswert unbelastet: 153.000, - EURO

in Worten: einhundertdreiundfiinfzigtausend Euro

Wert der.Eintragungen in Abt. Il

Ifd. Nr. 2: Beschr. Pers. Dienstbarkeit (Hochspannungsleitungsrecht) | ohne Werteinfluss (Anlage 8)
Ifd. Nr. 3. Beschr. Pers. Dienstbarkeit (Hochspannungsleitungsrecht) | ohne Werteinfluss (Anlage 9)
Ifd. Nr. 4: Erbanteil 20.000, - € (Anlage 10)

Architektin (FH) Anette Blgler
Sachverstandige (TAS) fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Enkenbach den 17.04.2025
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber, Anlass

Auftraggeber

Grund der Gutachtenerstellung

Amtsgericht Kaiserslautern Aktenzeichen: 4K 55/24

Beschluss vom:28.10.2024

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung einer

Gemeinschaft

Anmerkung: Dieses Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und-den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Verwendung durch Dritte ist nur mit meiner Einwilligung
gestattet.

1.2 Ubersicht der objektbezogenen Daten

Objekt

67661 Kaiserslautern
(Stadtteil Dansenberg),
Bergbrunner-Kopf 20

Bebaute Wochenend-
Ferienhausflache

Grundbuch / Gemarkung Dansenberg /-Dansenberg

Blatt 240

Lfd. Nr. 3

Flurstiick / GréBe 364/3 | 2.080 m?

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbucheintragung Abt. Il

- Ifd. Nr. 2: Hochspannungsleitungsrecht
- Ifd. Nr.-3:-Hochspannungsleitungsrecht
- Ifd. Nr. 4: Erbanteil

(Pkt. 2.4)
(Anlage 8)
(Anlage 9)
(Anlage 10)

Zubehor

- im.Sinne des §§:97 u. 98 BGB nicht vorhanden

Objektart

Wochenendhaus- Gebaudekomplex, freistehend, bestehend aus:
Vorderhaus:
Massivbau, eingeschossig, Dachgeschoss ausgebaut, nicht unterkellert
EG: Wohnen offen zum Zwischenbau, Kiiche / HWR
DG: 2 Zimmer, Dusche / WC
Zwischenbau als Verbindungsgang zwischen Vorder- Hinterhaus
Massivbau, eingeschossig, Flachdach
EG: 1. Raum als Verbindungsflur
Hinterhaus
Holzhaus eingeschossig, Dachgeschoss ausgebaut
EG: offenes Wohnen, Kiiche, Bad/WC, Abstr., Gberdachter Freisitz
DG: 2 Zimmer, Balkon

Nebengebaude: Holzschuppen

Vorderhaus
Zwischenbau
Hinterhaus

Baujahr

Ca. 1988
Ca. 1992
Ca. 1977

Energieausweis

Liegt nicht vor Das Fehlen eines Ausweises bleibt unberiicksichtigt bei
der Wertermittlung.

Wohnflache Vorderhaus
Zwischenbau

Hinterhaus

Ca. 103 m?
Ca. 28 m?
Ca. 65 m?

Mietsituation

Eigen genutzt; keine Mieterzielung
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1.3 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung / 26.11.2024

Teilnehmer am Ortstermin

- Betreuer des Antragstellers
- Vertretung der Antragsgegnerin
- die Sachverstandige

Ein Zugang zum Objekt war moglich.

Unterlagen

Eingeholte Unterlagen

Wertermittlungsgrundlagen

Definition des Verkehrswert
(Marktwert) in-/Anlehnung an - §194
BauGB und ImmoWertV

- Grundbuchauszug vom 23.08.2024
- Baugenehmigungsunterlagen als PDF-Datei-seitens der
Antragsgegnerin

- amtl. Lageplan vom 25.11.2024

- Bodenrichtwert vom 01.01.2024

- Bodenrichtwert seitens des Gutachterausschuss fiir bebaute Flache

- Vertrage Uber Grundbucheintragungen-in-Abt. Il

- schriftliche Auskunft.aus.dem Baulastenverzeichnis

- schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster

- schriftliche Auskunft.iiber ErschlieBungs- und-Ausbaubeitrage

- schriftliche Auskunft Gber planungsrechtlichen.Zustand

- schriftliche Auskunft der-Pfalzwerke Aktiengesellschaft tber
eingetragene Rechte in Abt. 2

- Bebauungsplan

Wertermittlungsverordnung - ImmoWertV
Wertermittlungsrichtlinien - WertR
Baugesetzbuch —BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich -die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse

zu erzielen ware.
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2. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.1 Lage

Ort und Einwohnerzahl

Innerdrtliche Lage

Verkehrslage, Entfernungen

Nutzung in der Umgebung

Immissionen

Weitere Belastungen

Topographische:Lage

2.2 Gestalt und Form

Dansenberg, Stadtteil von Kaiserslautern, ca. 2.608 Einwohner (31.
Dez. 2020), liegt im Pfalzerwald und war lange Zeit ein kleines Dorf bis
es im Jahr 1969 nach Kaiserslautern eingemeindet wurde.

Dansenberg liegt an der Landesstral’e 502 und ist-ein-Sackgassenort.
Zwar existiert eine zweite Zufahrtsstralle, jedoch befindet sich diese im
Privatbesitz des Forstes. Der Ort verfiigt ber mehrere Bus-
Haltestellen, die hier stiindlich, zu Berufsverkehrszeiten halbstiindlich,
fahren.

westlich auRerhalb des Ortes gelegen'im Zusammenhang eines
Wochenend- und Ferienhausgebiet

zum Ortsrand ca. 700 m entfernt

zum Bahnhof Hbf. Kaiserslautern, ca.8 Km entfernt

Geschafte des taglichen Bedarfs-(Backer, Apotheke, Bank) befinden
sich im Ort, ansonsten ca. 5,5 Km entfernt

-ca. 7,0 Km nach Kaiserslautern
- ca. 24,0 Km nach Landstuhl
- ca. 33,0 Km nach-Pirmasens

-ca. 6 Kmbis:B 270 Kaiserslautern-Pirmasens
-ca. 2 Kmbis zur L 502
- ca. 11-Km bis zur A6

Der.Ort ist umgeben von Wald,.im Siden und Stidwesten befinden sich
kleinere landwirtschaftliche Nutzflachen, vor allem flr private
Pferdehaltung.

keine wesentlich erkennbar

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt und eine Haftung
dafir wird. nicht Ubernommen. Bei dieser Wertermittlung werden
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse

unterstellt.
Grundsatzlich sind Bodenuntersuchungen bzgl. moglicher Bodenverunreinigungen
(z. B. Altlasten) nicht Bestandteil meines Auftrages.

Relativ eben, bebaute Flache auf tieferem Niveau gelegen

mittlere Breite / mittlere Tiefe
Grundstlicksgroée / Form

2.3 ErschlieBungszustand

ca.20m/ca. 102 m
2.080 m?/ schmale, lang gestreckte Form

Strallenart

Unbefestigter / tlw. geschotterter Fahrweg vom Schlehweg her bis zum
Bergbrunner Kopf, welcher in die Ortlichkeit des Bewertungsobjektes
fuhrt und It. B Plan als private Verkehrsflache festgeschrieben ist.
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WegerschlieRung

Anschlisse an Versorgungs-
leitungen/ Abwasserbeseitigung

Grenzverhaltnisse

Baugrund / Grundwasser

- Bergbrunner Kopf als dreiseitige WegerschlieBung welcher um das
das Bewertungsobjekt fihrt.

Anschlisse an elektrischen Strom u. Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung erfolgt durch Abwassergruben.

keine Grenzbebauung; Einfriedung s. AuRenanlagen

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit
berlcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise-bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist ohne Beriicksichtigung eventueller
bodenschutzrechtlicher Pflichten. Daruberhinausgehende-vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht
angestellt.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und ‘Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen

Lfd. Nr. 2

Lfd. Nr. 3

Lfd. Nr.-4

Nicht eingetragene Rechte /
Belastungen

Baulastenverzeichnis'

Ein Grundbuchauszug vom 23.08:2024 liegt vor.-Hiernach besteht in Abt.
Il des Grundbuchs von Dansenberg, Blatt.240
Folgende wertbeeinflussende Eintragung:

Beschrankt persdnliche:Grunddienstbarkeit (Hochspannungsecht) fir
die Pfalzwerke Aktiengesellschaft Ludwigshafen am Rhein in
Ludwigshafen am-Rhein, gemaf3-Bewilligung vom 2.April 1979
eingetragen am-18. Mai 1979. (s. Anlage 8)

Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Hochspannungsleitungsrecht)
zugunsten der Pfalzwerke Aktiengesellschaft Ludwigshafen am Rhein.
Gemal Bewilligung vom 27.12.1982 / 14.04.1983.

Eingetragen am 19.04.1983. (s. Anlage 9)

Erbanteil betreffend xxx (Abt. I Nr.3.1) am Nachlass von xxx verpfandet
wegen_ einer 'Forderung von 20.000 EUR fir Stadt Kaiserslautern —
Referat “Soziales mit Sitz in Kaiserslautern. Gemafl Bewilligung vom
09.11.2023 (Urkunde1783/2023, Notar xxx,

eingetragen am 20.12.2023. (s- Anlage10)

Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Tragfahigkeit des Bodens und
Bauteiluntersuchungen  hinsichtlich  brandschutztechnischer  oder
sonstiger bautechnischer Bestimmungen sind nicht Bestandteil des
Auftrages. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt. Von der Sachverstandigen wurden bezlglich aller zuvor
beschriebenen und Untersuchungen angestellt und es wird diesbezliglich
keine Haftung Ubernommen.

Es liegen keine Eintragungen vor.

1 Lt. schriftlicher Aussage der Stadtverwaltung Kaiserslautern
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Bebauungsplan ' Fur den Bereich des Bewertungsobjekts besteht ein rechtskraftiger
Bebauungsplan vom 28.11.2020:
Stadtteil Dansenberg ,,Wochenendhausgebiet Bergbrunner Kopf.
Folgende Festsetzungen werden getroffen:

SO Woch Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet
Wochenendhaus 3

I Anzahl der Vollgeschosse

GR 80 m? Zulassige Grundflache
E Einzelhaus

SD Satteldach

20-35° Dachneigung

TH max 4,0 m | Zuldssige Traufhdhe

Darstellung im

Flachennutzungsplan 2 dargestellt als SO (Sonderflache) Wochenendhauser

Sonstige Satzungen besonderes Vorkaufsrecht fiir die Stadt Kaiserslautern

Gemal Vorkaufsrechtsatzung hat die Stadt Kaiserslautern beschlossen:
Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung steht der
Stadt Kaiserslautern ein besonderes Vorkaufsrecht nach §25 des BauGB
vom 01.01.91:fir Stadtteil Dansenbergan den bebauten und unbebauten
Grundstlcken innerhalb der in §2 der . Satzung bezeichneten Flachen zu.
§2 raumlicher Geltungsbereich:

Stadstteil Dansenberg ,Bergbrunner Kopf*

Anmerkung : Diese Eintragung wird als nicht wertbeeinflussend erachtet

Beitrags- u. abgaberechtl.

Zustand ? ErschlieBungsbeitrage gem. §§ 127 ff BauGB einschliellich Abgaben
nach § 134 a- c BauGB fallen keine mehr an.
Entwasserungsbeitrage (Kanalisation) gem. KAG Rheinland- Pfalz fallen
keine:mehr-an.
Wiederkehrende Ausbaubeitrage gem. KAG Rheinland-Pfalz fallen keine
an.

Entwicklungsstufe
(Grundstucksqualitat) erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
- im Bereich der bebauten Fldche
Flachen der Land und Forstwirtschaft
- im Bereich der unbebauten Flache: Griinland

1 Lt. schriftlicher Aussage der Stadtverwaltung Kaiserslautern

2 Lt. schriftlicher Aussage der Stadtverwaltung Kaiserslautern

3 im Plangebiet sind nur Wochenendhauser zulssig. Bei einem Wochenendhaus handelt es sich um keine
Dauerwohnung. Dies setzt definitionsgemaf der Verfligung lber eine Hauptwohnung voraus, die nicht in einem
solches Sondergebiet liegt.
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Baurecht

Altlasten

Seitens der Antragsgegnerin liegen Planunterlagen lber Vorderhaus,
Zwischenbau und Hinterhaus vor. Hierauf befinden sich jeweils
Genehmigungsstempel.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung
des ausgefliihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung konnte nicht
gepruft werden und ist auch nicht Bestandteil des Auftrages.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitét der
baulichen Anlagen vorausgesetzt.

es befinden sich keine Auffiihrungen im Altlastenkataster® It
Schriftlicher Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid 3
Inhalt gekirzt:

.Das angefragte Flurstliick 364/3 ist.im Bodeninformationssystem
Rheinland- Pfalz im Bodenschutzkataster nicht als bodenschutzrechtlich
relevante Flache erfasst. Vorsorglich wird auf die Anzeigepflicht gem. §5
Abs.1 Landesbodenschutzgesetz vom 25.07:2005 hingewiesen.
Demnach sind der Grundstiickseigentimer:und der Inhaber der
tatsachlichen Gewalt-tber.das Grundstiick (Mieter, Pachter) verpflichtet,
ihnen bekannte Anhaltspunkte fiiri-das Vorliegen einer schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast-unverziglich. der zustandigen Behoérde
(Regionalstelle der- SGD Sud)-mitzuteilen.'Bei der unteren Wasser- und
Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltung Donnersberg) liegen
moglicherweise: Informationen zu/ bodenschutzrechtlich relevanten
Vornutzungen, Schadensfallen oder.Verdachtsflachen vor, die mir bislang
nicht bekannt sind. Ich empfehle Ihnen daher, sich ggf. auch dorthin zu
wenden.*

' Lt. schriftlicher Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid
2 Es wird darauf hingewiesen, dass sich im betreffenden Bereich Altstandorte befinden kénnen. Auch Altstandorte
unterliegen der bodenschutz- / altlastenrechtlichen Uberwachung
3 Es wird darauf hingewiesen, dass sich im betreffenden Bereich Altstandorte befinden kénnen. Insoweit wird fiir die Auskunft keine

Haftung tbernommen.
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3. BESCHREIBUNG DES GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

Vorbemerkung zu der Gebaudebeschreibung:

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir 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 (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen-auf Grundlage der
Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile-und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im

Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Art des Gebaudes

Gebaudekomplex freistehend, nicht unterkellert, bestehend aus:
Vorderhaus:

- Massivbau eingeschossig, Dachgeschoss ausgebaut
Zwischenbau als Verbindungsgang

- Massivbau, eingeschossig, Flachdach

Hinterhaus

- Holzhaus eingeschossig, Dachgeschoss ausgebaut

Baujahr  Vorderhaus | Ca. 1988
Zwischenbau | Ca. 1992
Hinterhaus | Ca. 1977

Modernisierung /
Umbauarbeiten

Hinterhaus'/Zwischenbau: 2021 neue-Gastherme, sonst
Im Rahmen der Ublichen Unterhaltung

3.1 Ausfiihrung und Ausstattung: Vorderhaus

Fundamente
Konstruktionsart
AulRenwande
Innenwéande
Geschossdecke

Dachform / Eindeckung
Dachentwasserung

AuBenansicht / Sockel
Hauseingang (HWR)
Terrassentliren (Wohnen)

Innentliren

Fenster

Beton
Massivbauweise
Mauerwerk
Uberwiegend massiv
Holzbalkendecke

Kreuzdach / Ziegeleindeckung,

Dachrinnen und Fallrohre Gberwiegend aus Kunststoff, Fallrohre
Uberwiegend nicht vorhanden / nicht angeschlossen

Rauputz mit Anstrich / Granulatverputz

Holzmassivtir mit Lichtausschnitt, Sprossenteilung, Isolierverglasung
EG: Holztiren mit Lichtausschnitt, Sprossenteilung, Isolierverglasung
DG: Flur: Terrassentiir ohne Absicherung (Absturzgefahr)

EG: HWR: Holztlir massiv, sonst keine vorhanden
DG: Holztliren

Holzfenster, Isolierverglasung mit Sprossenteilung,
Holzfensterbanke innen, Sandsteinfensterbanke aulien
Terrassentiren in gleicher Ausfihrung
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Geschosstreppe

Heizung

Warmwasserzubereitung
Elektroinstallation
Dachraum

Besondere Bauteile
Bes. Einrichtungen

Massivholztreppe mit offenen Massivholzstufen, Massivholzgelander mit
Glasflllung, Massivholzhandlauf

Gastherme im HWR gelegen, Baujahr ca. 1990, Fabrikat: Vaillant,
FuBbodenheizung, Kompaktheizkérper, Wandheizkérper Bad DG
Flussiggastank im Freien

zentral Uber Heizung

Baujahrs typische tberwiegend einfache, tlw. mittlere Ausstattung

ausgebaut

keine vorhanden
keine vorhanden

3.1.1 Wohnraume Vorderhaus

Raumaufteilung EG

Wohnen ca. 27,69 m?
Kiche ca. 16,23 | m?
Hauswirtschaftsraum ca. 9,28 | m?
EG gesamt 53,20 m?2
DG

Empore ca. 2,40 m?
Schlafzimmer ca. 2060 | m?
Kinderzimmer ca. 2060 | m?
Dusche / WC ca. 6,05 | m?
DG gesamt 49,65 m?2

Wohnraum, HWR, KUche ... ib oo i

Bodenbelag: Fliesenbelag

Wandbekleidung: Verputz mit Anstrich

Deckenbekleidung:* “-Verputz mit Anstrich

Dusche /WC. ..ot ieennn,

Bodenbelag: Fliesenbelag

Wandbekleidung: raumhoch gefliest

Deckenbekleidung:  Holzverkleidung

Sanitare Anlagen:

eingebaute Dusche, wandhangendes WC mit Vormauerinstallation,
Waschbecken: altere Sanitarobjekte in Farbe weil}

Schlafzimmer, EmMpore, . ....o.oooeiiiiiiiiiiieiiieeieee,

Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Fliesenbelag
Verputz mit Anstrich, Holzverkleidung in Dachschragen
Holzverkleidung
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3.2 Ausfiihrung und Ausstattung: Zwischenbau (It. Baugenehmigungsunterlagen)

Fundamente
Konstruktionsart
AulRenwande
Innenwande
Geschossdecke
Dachform / Eindeckung
Dachentwasserung
AuRenansicht / Sockel
Hauseingang

Fenster

Innentliren

Heizung

Elektroinstallation

Besondere Bauteile
Bes. Einrichtungen

Beton
Massivbauweise
Mauerwerk
Keine vorhanden
Holzbalkendecke

Flachdach, Bitumen im Randbereich Uberhdngend:ohne
Dachrandabschluss

Keine vorhanden

Verputz mit Anstrich

Holztlr mit Lichtausschnitt, Sprossenteilung Isolierverglasung

Holzfenster, Isolierverglasung mit Sprossenteilung, Sandsteinfensterbanke
aufen

keine vorhanden (offen zu Vorder- und Hinterhaus)

Gasbrennwerttherme; Baujahr 2021 mit APP Steuerung,
FulRbodenheizung, Flussiggastank im-Freien

Baujahrs typische iiberwiegend einfache Ausstattung

Keine vorhanden
Keine vorhanden

3.2.1 Wohnraum Zwischenbau

Raumaufteilung EG

| Verbindungsgang ca. [2832 |m?

Wohnraume, Bad, Kuiche.

Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Fliesenbelag
Verputz / Raufaser mit Anstrich
Verputz / Raufaser mit Anstrich
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3.3 Ausfiihrung und Ausstattung: Hinterhaus

Fundamente
Konstruktionsart
Aullenwande
Innenwande
Geschossdecke
Dachform / Eindeckung

Dachentwasserung

AuRenansicht / Sockel

Hauseingang

Terrassentur

Geschosstreppe

Fenster

Innentlren

Heizung

Warmwasserzubereitung

Elektroinstallation
Dachraum
Besondere Bauteile

Bes: Einrichtungen

Betonstreifenfundamente

Holzkonstruktion (Kreuzdach) auf Massiv Natursteinsockel
Naturstein d= 50 cm, darliber Holzfachwerk d= 15 cm
Holzstanderwande im Bereich Bad/WC, Flur, Kiiche
Holzbalkendecke

Kreuzdach / Ziegeleindeckung, stark vermoost,

Kamin Uberdach Verputz mit Abdeckung

Dachrinnen und Fallrohre Gberwiegend aus Holz, Fallrohre nicht
angeschlossen (Regenwassertonnen / Natursteinzisterne)

Sicht- Sandsteinmauerwerksockel dartiber Dachkonstruktion (Kreuzdach),
giebelseitig: Holzfachwerkkonstruktion tlw. mit Stilpschalung naturbelassen

Holzmassivtur
Holztur mit Lichtausschnitt, zweiflliglig-mit Isolierverglasung

Massivholztreppe mit offenen Massivholzstufen, Massivholzstabgelander

mit Massivholzhandlauf

Holzfenster, Isolierverglasung, tlw: Festverglasung,
Terrassentlr in gleicher' Ausfuhrung zum Uberdachten Freisitz

EG: Bad mit Holztlir massiv, sonst keine:vorhanden (offenes Wohnen)
DG: Holzlattentiiren massiv

Gasbrennwerttherme im-Zwischenbau gelegen, Baujahr 2021 mit APP
Steuerung, Fullbodenheizung, 1:Kompaktheizkdrper Baujahr 2021 im
Essbereich, Flissiggastank im-Freien

zentral Uber Heizung

Baujahrs typische Uberwiegend einfache, tlw. mittlere Ausstattung
ausgebaut mit Balkon tberdacht

Uberdachte Holzterrasse

Historischer Kachelofen mit Holzbefeuerung
Gusseiserner Ofen mit Holzbefeuerung

Seite 12/ 57
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3.3.1 Wohnrdaume Hinterhaus

Raumaufteilung EG

Wohnen ca. 32,56" | m?
Kiche ca. 6,13 m?
Speise- Vorratskammer ca. 1,01 m?
Windfang ca. 322 | m?
Bad/WC ca. 3,98 m?
Freisitz iberdacht 4,622 | m?
EG gesamt 44,55 m?2
DG

Empore ca. 3,57 |m?
Schlafzimmer ca. 4,90 m?
Kinderzimmer ca. 9,15 m?
Balkon ca. 3,223 | m?
DG gesamt 20,84 m?2

Wohnraume, Bad, Kiche........cooooeiiiiieiiiiieiinenns..

Bodenbelag: Fliesenbelag

Wandbekleidung: Uberwiegend Holzverkleidung

Essbereich Raufaser mit Anstrich im Bereich-Fachwerkfelder
Deckenbekleidung:  Balken sichtbar mit dazwischen Holzverkleidung

Bad/WC......oveeieiieeieene
Sanitare Anlagen: eingebaute Badewanne, Stand WC-mit aufgesetztem Porzellanspuilkasten,
Waschbecken: altere. Sanitarobjekte in Farbe Dunkelgriin

3.4 Nebengebaude

Schuppen freistehend, einfache Holzbauweise, nicht unterkellert, Satteldach mit Ziegeleindeckung.
Wegen Lagerung von Gerumpel nicht begehbar.
Insgesamt relative wertlose Bausubstanz und wertneutral im Ansatz bei der Wertermittlung

3.5 AuBBenanlagen:(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)

Versorgungsanlagen, Einrichtungen zur Regenwasserbewirtschaftung:
1 Zisterne im Bereich Hinterhaus, sonst keine ersichtlich

Wegbefestigung Treppenanlage halbrund massiv Naturstein ca. 5 Stufen als
ErschlieBung der bebauten Flache, welche auf tieferem Niveau gelegen
ist, mit anschlieRender Stlitzmauer im Bereich befestigter Zuwegung
zum Hauseingang Vorderhaus

Einfriedung Uberwiegend einfacher alter: Maschendrahtzaun tlw. Holzsichtschutz,
tiw. mit Efeubewuchs, riickwartiger Zugang: Holzlattentir mit
Sandsteinpfeiler

Sonstige Anlagen im Bereich der bebauten Flache: ca. 2 Birken, grofer Nadelbaum,
Rhododendron, Laubbaum
Im Bereich der Gartenflache: Thuja in Reihe ca.3 Stck.
Sonst Uberwiegend wildwuchernde Grasnarbe, im Randbereich
wildwuchernde Hecken

' Abweichungen Vorort festgestellt: Wohnraumerweiterung Bereich Essen + 4,02 m?2
2 Anrechenbare Wohnflache zu 1/2
3 Anrechenbare Wohnflache zu 1/2
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3.6 Zusammenfassende Beurteilungen

Der bauliche Zustand des Gebaudekomplexes ist entsprechend dem Alter und der Nutzung als
Wochenhaus, d.h. nicht als Dauerwohnung, im Wesentlichen normal.

Es besteht dem Alter entsprechend durchschnittlicher, tlw. in Teilbereichen (Dachflachen etc.)
Uberdurchschnittlicher Unterhaltungsstau mit allgemeinem Renovierungsbedarf.

Ausstattungsstandard entspricht einem einfachem - mittlerem Ausstattungsstandard (bei
Standardstufe 1-5: durchschnittlicher Standard = 2,1)

Grundrissgestaltung Vorder- und Hinterhaus jeweils getrennt betrachtet ware zweckmaRig als
Wochenendhausnutzung, jedoch nicht der zu bewertende
Gebaudekomplex, aufgrund seiner GroRe, die nicht in Relation zur
eingeschrankten Nutzung als Wochenendhaus steht, d:h. nicht zum
Dauerwohnen genutzt werden kann:

Besonnung / Belichtung Uberwiegend normal, Hinterhaus partiell befriedigend

Baumangel / Bauschaden: z. T. Anmerkung im Text
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)

Dachentwasserung direkt Gber Grundsticksflache, d.h. im Bereich
Vorderhaus keine Fallrohre vorhanden, im Bereich Hinterhaus Holzrinnen
nur zum Teil Entwasserung-uber Zisterne, sonst-Ausfuhrung wie
Vorderhaus; Zwischenbau: keine Dachrinnen/ Fallrohre vorhanden

Vorderhaus-DG:

- Dachrinne partiell schadhaft

- Rissbildung Wandbereich Flur:-DG;

- Terassentlr Flur DG ohne.Gelander Absturzgefahr

=-partiell Stockflecken und Feuchteflecken im Wandanschluss zur
Dachschrage-ersichtlich im gesamten DG ersichtlich

Zwischenbau:

- Flachdach- Randabschluss als auch Dachentwasserung nicht vorhanden.
(Dachbahnen.im Randbereich lose iberhangend)

Hinterhaus:

=Innentir Bad:-Rahmen partiell schadhaft

-'Dachkonstruktion riickwartig partiell schadhaft (DAmmung sichtbar),
provisorisch abgestutzt

Sicherheitsabschlag wegen nicht einsehbarer Bauteile erforderlich:

Es wird darauf hingewiesen, dass die Uberpriifung der oben aufgefiihrten

Schéden (Feuchteflecken DG Vorderhaus und Dachkonstruktion

Hinterhaus) nicht Bestandteil des Auftrages ist. Es wird empfohlen dies von

einem Bausachversténdigen (berpriifen zu lassen.

Unterhaltungsstau alters- witterungs- und nutzungsbedingte Abnutzungserscheinungen in den
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit) Bereichen: Vorderhaus:

Verwitterung Holzteile im Bereich Fenster und Dach

Zimmertir DG Zimmer links

Dachflachen insgesamt: vermoost, Laubablagerung

Zwischenbau: Auflenwand ruckwartig partiell Griinspan

Hinterhaus: partiell Stiilpschalung, Dach- Holzkonstruktion

Dachflachen Holzrinnen: vermoost, Laubablagerung
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4. ERMITTLUNG DES UNBELASTETEN VERKEHRSWERTES

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fur das mit einem Wochenendhaus- Gebaudekomplex
bebaute Grundstuck in 67661 Kaiserslautern, Bergbrunner Kopf 20

Grundbuch / Gemarkung Blatt Lfd. Nr. Flurstiick Flache
Dansenberg 240 3 364/3 2.080 m?

zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2024 ermittelt.

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieflich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den
Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstucksteile, die nicht vom ubrigen Grundstlicksteil abgetrennt und unabhangig
von diesem selbststéndig verwertet (z. B. verdulRert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A bebaute Flache Wochenendhaus 1.080 m?
B Restflache: Grinland Gartenland 1.000 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 2.080 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden:Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von.Grundstliicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln,.insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persdnlichen. oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.
Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39.ImmoWertV-21) basiert.im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der-Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der Art des Bewertungsobjekts; eribrigt sich die Durchfiihrung einer Ertragswertermittiung
(gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21), da es sich hierbei um ein Wochenhaus handelt das nicht zur
Dauerwohnung nutzbar ist.“Eine Durchfihrung einer Ertragswertermittiung kann zu keinem stitzenden
Ergebnis fiihren.

Der Bodenwert ist.getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick-unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden ‘(vgl: § 40 Abs.-2 ImmoWertV - 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens flreine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur ‘die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstlcksflache. Der verodffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten
Hohe auf Plausibilitat Uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt
deshalb-auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mafl der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemald zu berlcksichtigen. Dazu

zahlen insbesondere:

ebesondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
eBaumangel und Bauschaden,

egrundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

eNutzung des Grundstticks fiir Werbezwecke und

eAbweichungen in der GrundstlcksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.2 Bodenwert

Aufteilung der Grundstiicksflache von
aufgrund der unterschiedlichen Grundstiicksqualitat
A: Grundstiicksflache der baulichen Anlagen :

B. Griinlandflache:

Da geeignete Bodenrichtwerte vorliegen, so werden diese zur Bodenwertermittlung-herangezogen.
Siehe Bodenrichtwertkarte Anlage 4.

2.080 m? in Teilflachen,

1.080 m?
1.000 m?

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstlicks fiir den Teilbereich A:

Der Bodenrichtwert (Zone 60) betragt 45,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert in Gegenulberstellung-der-Beschreibung des

Bewertungsgrundstuicks:
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag 01.01.2024 26.11.2024
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
Art der Nutzung SO Woch (Sondergebiet) SO Woch (Sondergebiet)

beitrags- u. abgabenrechtl. Zustand

frei

frei

Geschossflachenzahl (GFZ) 0,1 0,19 bezogen. auf Teilflache A
Anzahl der Vollgeschosse Keine Angabe 1

Bauweise Keine Angabe offen

Grundstticksflache 1.200 m? 1.080 m?

Bodenrichtwert mit Definition'des Bodenrichtwertgrundstiicks flir den Teilbereich B:

Der Bodenrichtwert (Zone 61) betragt 25,00 €/m?zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert.in Gegenulberstellung der Beschreibung des

Bewertungsgrundstucks:
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag 01.01.2024 26.11.2024
Entwicklungsstufe Landwirtschaftliche Flache Landwirtschaftliche Flache
Art der Nutzung GR Griinland GR Griinland (Gartenland)
Grundstuicksflache Keine Angabe 1.000 m?

Seite 16 / 57
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4.2.1 Bodenwertermittlung fiir den Teilbereich A:

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 45,00 €/m?
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 26.11.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen | SO (Sondergebiet) SO (Sondergebiet) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 45,00 €/m?
GFz 0,1 0,1 X 1,00
Flache (m?) 1.200 1.080 X 1,00 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 45,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m?
Flache X 1.080 m?
beitragsfreier Bodenwert = 48.600,00 €

rd. 48.600,00 €

Der Bodenwert fiir Teilfliche A betragt.zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2024 insgesamt 48.600,- €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung: E1
Die Umrechnung von der GFZ des BRW-Grundstiicks auf die GFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1],
Kapitel 3.10.1 mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.
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4.2.2 Bodenwertermittlung fiir den Teilbereich B:

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst

Bodenrichtwert fir Grinland in der Lage des 25,00 €/ m?
Bewertungsobjket

Anpassung an den Zustand des Bewertungsobjekt +/- 0,00€/m? E1
Angepasster Bodenrichtwert der Teilflaiche B = 25,00 € /' m?

Flache X 1.000-m?
Bodenwert der Teilflaiche B = 25.000,00 €

Der Bodenwert fiir Teilflaiche B betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2024 insgesamt 25.000,- €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung: E1
Die zu bewertende Grunlandflache liegt im Bereich der Bodenrichtwertzone des Wochenendgebietes. Der Bodenrichtwert ist nicht
naher definiert, dass eine weitere Anpassung nicht moglich ist.

4.2.3 Bodenwert gesamt

Somit ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag; den 26.11.2024 fiir:

A: Bodenwert fur Bauland 48.600,- €
B: Bodenwert fur Griinland 25.000,- €

Bodenwert gesamt: 73.600,- €
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4.3 Sachwert

Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 21-23 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der vorlaufige Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert, dem Wert der Gebaude und dem Wert
der AuBenanlagen. Der Bodenwert wird dabei -wie bereits vorweg erlautert- vorrangig im
Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Wert der Gebdude wird auf der Grundlage von.Herstellungswerten
unter Berlicksichtigung der Wertminderung wegen Alters ermittelt. Der Wert der AuBenanlagen (bauliche
und sonstige Aul3enanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

Ggf. bestehende Grundsticksbesonderheiten(z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand) sind
sachgemal zu beriicksichtigen.

Im Sachwertverfahren wird ein Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des Substanzwerts
(Wert des Bodens, der Gebaude und der AuRenanlagen) durchgefuhrt.

Erlduterungen der Wertermittlungsansatze

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren .ist:in, den §§ 35— 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts,-den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21).und-ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.
Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der:baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§.24 =26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen. ‘Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger .-Vorrichtungen)-»ist auf.*der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berucksichtigung der “jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)-abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R: auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder “hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem -Sachwert-der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen-und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu.beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaltnisse) ist i.d.R..'eine" Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h.aus:den. Verhalinissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung*
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten-vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt*
innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Au3enanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen
hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend
die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache“ des Gebaudes und verstehen sich inkl.
den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittiungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der
baulichen Anlage =zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als-;Kosten fiir
Planung, Baudurchflihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen-Herstellungskosten bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im . Allgemeinen. das Verhaltnis der
durchschnittlichen 6értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des-Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre; in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an.gerechnet liblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen. Anlage-und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde
liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i.V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die  Anzahl..der Jahre, in-“denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich'-noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abztiglich
'tatsachlichem Lebensalter am “Wertermittlungsstichtag'.zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das ~Gebdude fiktiv-verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen -durchgefiihrt-wurden -oder. in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur. Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV-21)

Die Wertminderung:der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlagfirnicht erfasste:werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile; besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a.
Ausbauzuschlag) kénnen durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
berucksichtigt werden.
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AufRenanlagen

Dies sind aulRerhalb der Gebadude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den'ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (=-Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir
Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem-Bodenwertniveau
hdéher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréiie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir ‘vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung:-der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine :zusatzliche -Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§:8-Abs. 3 ImmaWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von-den-marktublich-erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs.-3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R:-bereits von ‘Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie konnen sich:auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen.in der. Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuhren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann.i.-d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur.lberschlagig schatzen, da

nur zerstérungsfrei — augenscheinlich:untersucht wird,

grundsatzlich keine-Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund:-der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.3.1 Sachwertermittiung

Gebaudebezeichnung Wochenendhaus | Wochenendhaus | Wochenendhaus

Vorderhaus Zwischenbau Hinterhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.140,00 847,00 €/m? 1.051,00

€/m? WF WF €/m2 WF
Berechnungsbasis
o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 103,00 m? 28,00 m? 65,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der 117.420,00 € 23.716,00 € 68.315,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 26.11.2024 (2010 = 100) 182,7/100 182,7/100 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der 214.526,34 € 43.329,13:€ 124.811,50 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der 214.526,34 € 43.329,13 € 124.811,50 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear linear linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre 64 Jahre 66 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre 32 Jahre 20 Jahre
e prozentual 54,55 % 50,00 % 69,70 %
o Faktor 0,4545 0,5 0,303
Alterswertgeminderte regionalisierte 97:502,22 € 21.664,57 € 37.817,88 €
durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige 0,00 € 0,00 € 2.000,00 €
einzelne Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der.baulichen Anlagen 97.502,22 € 21.664,57 € 39.817,88 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 158.984,67 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.359,39 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 165.344,06 €
beitragsfreier Bodenwert:(vgl. Bodenwertermittlung) + 73.600,00 €
vorlaufiger Sachwert = 238.944,06 €
Sachwertfaktor x 0,74
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 176.818,60 €
besondere . objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 21.000,00 €
Sachwert = 155.818,60 €
rd. 156.000,00 €
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur: Wochenendhaus Vorderhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

gewogener Standard = 2,2 (entspricht einfachem - mittlerem Ausstattungsstandard)

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.347,00 €/m2WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemas Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,940
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter

* Wochenend-/Ferienhauser x 0,900
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.139,56 €/m? WF

rd. 1:140,00 €/m*> WF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir: Wochenendhaus Zwischenbau

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Reihenmittelhduser
Gebaudetyp: EG, nicht.unterkellert, FD oder flach gengigtes Dach

gewogener Standard = 1,9 (entspricht sehr einfachem bis einfachem Ausstattungsstandard)

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.255,13 €/m? WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter
* Wochenend-/Ferienhauser, X 0,900

sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Anbau (ohne sanitare Anlagen, Innenwénde- und Turen) X 0,750
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 847,21 €/m* WF
rd. 847,00 €/m* WF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir: Wochenendhaus Hinterhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

gewogener Standard-=2,1(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene; standardbezogene NHK 2010 1.336,25 €/m? WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gema Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x 0,950
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter

* Wochenend-/Ferienhauser X 0,900

* Fachwerkhauser (Eiche) X 0,920

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 1.051,09 €/m? WF

rd. 1.051,00 €/m> WF



Dipl.- Ing. (FH) Anette Bligler Gutachten Nr. 251401, Az.: 4K 55/24 Seite 24 / 57

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Gebaude: Wochenendhaus Hinterhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Einzel6fen 2.000,00 €
Summe 2.000,00 €

Regionalfaktor

Momentan hat die Modellanderung aufgrund der Einfihrung eines Regionalfaktors-in Rheinland-Pfalz de
facto keine Auswirkungen auf die zur Wertermittlung erforderlichen Daten;-weil er landesweit von den
Gutachterausschissen mit 1,0 beschlossen wurde.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden-im Ortstermin.getrennt erfasst.und einzeln pauschal in
ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind-die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstéandig geschatzt werden.
Bei alteren und/oder schadhaften Auflenanlagen— erfolgt die- Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung
diesbeziglicher Abschlage.

AuRenanlagen | vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK) ‘

prozentuale Schatzung: 4,00 % der.vorlaufigen 6.359,39 €
Gebaudesachwerte insg. (158.984,67 €)

Sachwertfaktor

Fir den drtlichen Grundsticksmarkt wurden bisher keine eigenen Marktanpassungsfaktoren abgeleitet.
Deshalb wird in dieser Wertermittlung zuriickgegriffen auf:

- veroffentlichte Sach- und Marktanpassungsfaktoren aus dem Sprengnetter Marktdatenportal:

Stichtag: 01.10:2024 — Veroffentlicht: 15.01.2025

Quelle: “-Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 386.873 Kaufpreisen
abgeleitet, davon-219.155 Kaufpreise fir die Objektart Ein- Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung
auf'Kreisebene erfolgte auf Basis von 197 Kaufpreisen.

Adress- und stichtagsbezogener Sachwertfaktor: 0,87 (0.83-0,91") ohne Beriicksichtigung der Lage und
Nutzung-des. Bewertungsobjektes. Die besonderen Umstinde des Bewertungsobjektes (Lage, Grole,
Nutzung)lassen eine beschrankte Nachfrage erwarten. Somit erfolgt eine Anpassung des Sachwertfaktors:
Sachwertfaktor: 0,87

Nutzung: - 0,08 (eingeschrankte Nutzung / keine Dauerwohnnutzung)
Grole: - 0,04 (Gebaudekomplex)
=0,74

1 MaB fiir die Spanne, in der der Sachwertfaktor bei einer dhnlich groBen Anzahl von Kaufpreisen mit hoher Wahrscheinlichkeit liegen
wird. Der Sachwertfaktor dient in diesen Fallen als Orientierung und muss ggf. sachverstandig Uberprift und angepasst werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch:den Immobilien-
bewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in Ansatz gebrachten Kosten betreffen nur solche MalBnahmen, die notwendig-sind, um-das Gebédude
liber die Restnutzungsdauer auf gleichem Niveau zu halten.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale * Wertbeeinflussung insg.
*  Bauschaden / Baumangel: pauschale Schatzung 1 -15.000;- € | -15.000,00 €
*  Unterhaltungsstau: pauschale Schatzung -6.000;- € -6.000,00 €
Summe -21.000,00 €

Ein Sicherheitsabschlag wegen
e nicht einsehbarer Bauteile im Bereich Feuchteschaden (Vorderhaus DG, Hinterhaus Dach)
findet seinen Ansatz unter Pkt. 4.5.

" Der Umfang dieser Ansétze beschrankt sich unter anderem auf zerstérungsfrei erkennbare Mangel und Schaden. Sie
sind zwangslaufig nicht vollstandig, eine Nichterwahnung schlief3t Vorhandensein nicht aus. Die Wertminderung wird
nur pauschal angegeben.
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4.4 Verkehrswert unbelastet

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.
Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 156.000,00 € ermittelt.

Ein stitzendes Verfahren konnte aufgrund der Art des Bewertungsobjekt (Wochenendhaus) nicht
herangezogen werden, da keine erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten)
fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung zur Verfiigung stehen.

Ein Sicherheitsabschlag erforderlich wegen
e nicht einsehbarer Bauteile im Bereich Feuchteflecken DG Vorderhaus und Dachkonstruktion Hinterhaus®

Ist die Wertermittlung ist mit einem deutlichen Risiko behaftet, so dass ein Sicherheitsabschlag von
ca. 2% erforderlich ist.

Der unbelastete Verkehrswert unter Berticksichtigung des Sicherheitsabschlags von ca. 2% fiir das mit
einem Wochenendhaus- Gebaudekomplex bebaute Grundstiick in
67661 Kaiserslautern, Bergbrunner Kopf 20.

Grundbuch / Gemarkung Blatt Lfd. Nr. Flurstiick Flache
Dansenberg 240 3 364/3 2.080 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 26.11.:2024, mit

153.000, - EURO

in Worten: einhundertdreiundfiinfzigtausend EURO

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.

Das Gutachten wurde unter-meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass‘ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
und ohne eigenes'Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

1 Es wird darauf hingewiesen, dass die Uberpriifung der oben aufgefilhrten Schaden nicht Bestandteil des Auftrages ist. Es wird
empfohlen dies von einem Bausachverstandigen Uberpriifen zu lassen.
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| S. 2346)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)
WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen® (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)
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Anlage 1 Ausschnitt aus der regionalen Karte

% M| aBstab iae!rruck): 1:200.000

Au g:34.000 m x 34.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die
Flachennutzung und die regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaRstab
1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von
maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung
durch Amtsgerichte.

Datenquelle

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Anlage 2 Ausschnitt aus dem Orts Plan

@ 0 20.000 m

Ubersichts| mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von

Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Anlage 6 Planunterlagen

Vorderhaus EG
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Vorderhaus DG
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Zwischenbau
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Hinterhaus EG
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Hinterhaus DG
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Anlage 7 Fotos

Hinterhaus Zugang Es;ren
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Flur zum Bad/WC und Hauseingang

Hauseingang
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Bad/WC
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Offenes Wohnen mit Zugang Zwischenbau

Blick Zwischenbau zu Hinterhaus

Geschosstreppe
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Zimmer mit Balkon
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Zwischenbau mit blick zum Vorderhaus
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Vorderhaus Wohnen Imit Blick HWR und Hauseingang
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Dusche/WC mit Blick in Zimmer links
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Richtung bebaute Flache
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Anlage 8: Bewertung der Eintragung in Abt. Il Ifd. Nr. 2

Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Hochspannungsrecht)

Nachweis des Rechts durch:

Eintragung in Abt. Il, Ifd. Nr.2 des Grundbuchs von Dansenberg, Blatt 240

Beschrankt persénliche Grunddienstbarkeit (Hochspannungsecht) fiir die Pfalzwerke
Aktiengesellschaft Ludwigshafen am Rhein in Ludwigshafen am Rhein, gemaf Bewilligung vom 2.April
1979 eingetragen am 18. Mai 1979.

Wertbeeinflussung

Da zum Ortstermin vor Ort keine Hochspannungsleitung ersichtlich war; erfolgte meinerseits eine
schriftliche Loschungsanfrage bei der Pfalzwerke AktiengesellschaftLudwigshafen am Rhein.

Lt. Schriftlicher Mitteilung der Pfalzwerke Aktiengesellschaft hat'die Prifung folgendes ergeben:

»Die im Grundbuch von Dansenberg, Blatt 240, in Abt. Il unter.der.Ifd. Nr. 2-eingetragenen Dienstbarkeit
(Hochspannungsleitungsrecht) fiir das Flurstiick Nr. 364/3, im Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 3, der
Gemarkung Dansenberg kann geléscht werden.

Hier befinden sich keine Versorgungseinrichtungen mehr.

Die Léschungsbewilligung wird notariell beglaubigt und anschlieRend an das zustandige Grundbuchamt
versendet. “

Aufgrund der Nicht Existenz der Hochspannungsleitung und der Ldschungsbewilligung ist die
Eintragung ohne Werteinfluss.
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Anlage 9: Bewertung der Eintragung in Abt. Il Ifd. Nr. 3

Beschrankt persdnliche Dienstbarkeit (Hochspannungsrecht)

Nachweis des Rechts durch:

Eintragung in Abt. Il, Ifd. Nr.3 des Grundbuchs von Dansenberg, Blatt 240

Beschrankt personliche Grunddienstbarkeit (Hochspannungsecht) fiir die Pfalzwerke
Aktiengesellschaft Ludwigshafen am Rhein in Ludwigshafen am Rhein, gemaR Bewilligung vom
27.12.1982/14.04.1983 eingetragen am 19.04.1983.

auf Grund:
Vertrag vom 09.12.1992: Urk. Nr. 543/1983

Wertbeeinflussung

Da zum Ortstermin vor Ort keine Hochspannungsleitung ersichtlich war, erfolgte meinerseits eine
schriftliche Léschungsanfrage bei der Pfalzwerke Aktiengesellschaft Ludwigshafen am Rhein.

Lt. Schriftlicher Mitteilung der Pfalzwerke Aktiengesellschaft hat die Prifung folgendes ergeben:

»Die im Grundbuch von Dansenberg, Blatt 240, in Abt. Il unter. der Ifd--Nr. 3 eingetragenen Dienstbarkeit
(Hochspannungsleitungsrecht) fiir das Flurstiick Nr-:364/3, im'Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 3, der
Gemarkung Dansenberg kann geléscht werden.

Hier befinden sich keine Versorgungseinrichtungen mehr.

Die Léschungsbewilligung wird notariell beglaubigt und-anschlieBend-an das zusténdige Grundbuchamt
versendet. “

Aufgrund der Nicht Existenz der Hochspannungsleitung und-der Loschungsbewilligung ist die
Eintragung ohne Werteinfluss.
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Anlage 10: Bewertung der Eintragung in Abt. Il Ifd. Nr. 4

Erbanteil

Nachweis des Rechts durch:

Eintragung in Abt. Il, Ifd. Nr.4 des Grundbuchs von Dansenberg, Blatt 240

Erbanteil betreffend xxx (Abt. | Nr.3.1) am Nachlass von xxx verpfandet wegen einer Forderung von
20.000 EUR fir Stadt Kaiserslautern — Referat Soziales mit Sitz in Kaiserslautern. Geman Bewilligung vom
09.11.2023 (Urkunde1783/2023, Notar xxx,

eingetragen am 20.12.2023.

auf Grund:

UVZ-Nr. 1783/2023 (Erbteils Verpfandung) vom 19.11.2023

Inhalt gekirzt:

Die Stadtverwaltung Kaiserslautern (Trager der Sozialhilfe), gewahrt: dem xxxx 'seit 07.02.2023
Sozialhilfezahlungen nach MaRRgabe eines Darlehensvertrages gem: §91 Sozialgesetzbuch.

Die endgultige Hohe des Darlehens errechnet sich aus der Summe aller bisher:schon und kiinftig noch zu
gewahrenden Sozialhilfekosten des Darlehensgebers.

Nach dem Inhalt des Darlehensvertrages ist der Darlehensnehmer verpflichtet, dem Darlehensgeber zur
Sicherung eines gewahrten Darlehens in Héhe von
20.000, - €-zwanzigtausend EURO- seinen Erbteil zu-verpfanden.

Zur Sicherung aller gegenwartigen und kinftigen: Anspriche, der Stadt Kaiserslautern aus der oben
erwahnten Darlehensgewahrung verpfandet:-hiermit der Darlehnsnehmer seinen oben bezeichneten
Erbanteil bis zur Héhe von

20.000, - €-zwanzigtausend EURO-

An den Darlehensgeber, welcher diese annimmt.

Wertbeeinflussung

Der Werteinfluss der Erbanteils Verpfandung betragt:

20.000, - € zwanzigtausend EURO



