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NASEDY

GUTACHTEN
Amtsgericht Speyer
AZ:5K 27/24
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Amtsgericht Speyer; AZ: 5 K 27/24

Doppelhaushilfte

Verkehrswert: 383.000,00 EUR

Zu4s

n NASEDY

Sachversténdigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

PosseltstraRe 10a
D 76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

Mail:  ny@nasedy.de
Web: —www.nasedy.de

31.07.2025

GUTACHTEN

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

des -189;18/1.000:. Miteigentumsanteils an dem mit vier
Doppelhaushaiften bebauten Grundstiicks

eingetragen unter Ifd. Nummer 1 im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs von Heiligenstein Blatt 2569
Wohnungsgrundbuch

Flurstiick 1176/1, Gebaude- und Freiflache, Gréle 265 m?
Flurstick 1177/3, Geb&ude- und Freiflache, GroRe 287 m?
Flurstuck 1177/5, Gebaude- und Freiflache, GroRe 288 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen Raumen
der Doppelhaushalfte im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2
ViehtriftstraBe 98 in 67354 Romerberg-Heiligenstein

zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 17.04.2025

Ausfertigung 1 (4)

Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt; davon ist
ein Exemplar fur die Unterlagen des Sachverstandigen.

Dipl.- Ing. freler Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK dffentlich besteliter und vereidigter freler Sachversténdiger
flir dle Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freler Sachverstidndiger fur Mieten und Pachten.


mailto:ny@nasedy.de
http://www.nasedy
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Seite 2 von 50 SV A, Nasedy

Zu 45

Amtsgericht Speyer, AZ: § K 27/24; Verkehrswertgutachten
DHH (Wohnungseigentum), Vlehtrlftstraﬂe 98, 67354 Rdmerberg Heiligenstein

1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Speyer
AZ: 5K 27/24

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
17.04,2025 (Datum der Ortsbesichti-
gung)

Innen- und AuRenbesichtigung

&

<\\

Wertermittlungsobjekt: 189,18/1.000 Mltelgentumsantelban einem mit vier Doppelhaushailften
bebauten Grundstuck verbunden mit Sondereigentum

Sondereigentum: ‘Dobpelhaushalfte Nr 2_

Adresse: N VlehtrlffstraBe 98 Romerberg

Lage, Lagebesonderheiteri':: NS

GrundstucksgroRe ge‘safﬁt:::, /

Detailangaben: 1

Romerberg Helllgensteln

—_840 m? (gemars Grundbuch), Anteil rd. 159 m?

] Elnfam.llle.nhaus in Fertigbauweise

Baq;éhr 1998, funf Zimmer, rd. 123 m? Wohnflache (EG-DG),
voll-unterkellert, Gas-Zentralheizung, z.T. FuRBbodenheizung (EG),

. Bodenbelag uberwiegend Parkett und Fliesen

Sondern‘utzungsre¢ht§§j >

Verrﬁuetungssﬂuaﬂon Nutzung:
Objektzustand

Abschlag wg. Bauschaden etc.:
Verfahrenswert (Sachwert) rd.:

Verkehrswert:

Hof- und Gartenflache vor dem Haus, Terrasse, Kfz-Stellplatz bzw.
Garage

Eigennutzung

Baujahresbezogener, uberwiegend gepflegter Zustand
6.000,00 €

383.000,00 €

383.000,00 €

5 -17.04.2025.
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Seite 3 von 50 SV A. Nasedy Amtsgericht Speyer, AZ: 5 K 27/24; Verkehrswertgutachten

DHH (Wohnungseigentum), Viehtriftstrale 98, 67354 Rémerberg-Helligenstein
We i - i i 3
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Seite 4 von 50

SV A. Nasedy

Amtsgericht Speyer, AZ: & K 27/24, Verkehrswertgutachten
DHH (Wohnungseigentum), Viehtriftstrafie 98, 67354 Rémerberg-Heiligenstein
W H . 1 .

2 ALLGEMEINE ANGABEN
e e e e

21 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschluss:

Versteigerungsobjekt:

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unteriagen der Antragstellerin
/Antragsgegnerin:

Unterlagen des Antragsgegners/
Antragstellers:

Amtsgericht Speyer
Wormser StralRe 41, 67346 Speyer

5K27/24

Vom 19.03.2025
Vom 17.03.2025

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

XXXXX
- Antragstellerin und Antragsgegnerin -

Prozessbevolimachtigte: Rechtsanwaltin XXXXX

gegen

XXXXX
- Antragsgegner und Antragsteller -

Verfahrensbevollmachtigter: Rechtsanwalt XXXXX

Eingetragen.im Grundbuch:-von Heiligenstein
Miteigentumsanteil verbunden mit Sondereigentum

ME-Antell Sondereigentums-Art Blatt
189,18/1000.| an samtlichen Raumen der Doppelhaushalfte | 2569
im-Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2 BV 1

an Grundstiick

Gemarkung Flur- | Wirtschafts- Anschrift m?

stiick | artu. Lage

Heiligenstein | 1176/1 | Gebaude- Viehtriftstrale 98A, 265
und Freiflache | 98C

Heiligenstein | 1177/3 | Gebaude- Viehtriftstralle 98, 287
und Freiflache | 98A, 98B, 98C
Heiligenstein | 1177/5 | Geb&ude- Viehtriftstraflle 98, 288

und Freiflache | 98B

[ 1] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[ 2] Ausdruck aus dem Grundbuch von Heiligenstein Blatt 2569

[ 3] Objektunterlagen (Grundrisse EG, OG, DG; Statik; Warm-
schutznachweis)

Nichtzutreffend.
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Selte 5 von 50 SV A. Nasedy

Zu4s

Amtsgericht Speyer, AZ: 5 K 27/24, Verkehrswertgutachten
DHH (Wohnungselgentum), Viehtriftstrale 98, 67354 Rémerberg-Heiligenstein

Wertermittiungs-/Qualitdtsstichiag: 17.04.2025

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskunfte und Informationen:

23 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

241 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

[ 4] Teilungserkldrung; Urk. Rolle Nr. 2762 K (11 Seiten); Amtsge-
richt Speyer, Grundbuchamt

[ 5] Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 21.09.1998 sowie Anla-
gen; Amtsgericht Speyer, Grundbuchamt

[ 6] Schriftliche Auskunft aus dem Bodeninformationssystem (BIS)
des Landes Rheinland-Pfalz; Struktur- und. Genehmigungsdirek-
tion Sad, Regionalstelle Wasserwirtschaft, ‘Abfallwirtschaft, Bo-
denschutz

[ 7] Schriftliche Auskunft aus den Bodenrichtwertinformationssystem
(BORIS.RLP); Landesamt fur Vermessung und Geobasisinfor-
mation

[ 8] Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaften; Kreisver-
waltung Rhein-Pfalz-Kreis, Bauen, Denkmalpflege

[ 9] Auskunft zur Bauleitplanung;-Verbandsgemeinde Romerberg-
Dudenhofen, online-Abfrage

[10] Schriftliche Auskunft.aus' 'dem Baulastenverzeichnis; Kreisver-
waltung Rhein-Pfalz:Kreis, Bauaufsicht und Bauférderung

[11] Sonstige Internetrecherchen

17.04.2025

Herr XXX

Frau XXX

Herr-Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

17:04.2025.(Tag der Ortsbesichtigung)

Fur die Flurstucke 1176/1, 1177/3 und 1177/5 sind keine Baulasten
im Baulastenverzeichnis der Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis ein-
getragen.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Baurechtliche Beurteilungen
von Bauvorhaben erfolgen nach § 34 BauGB.
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Seite 6 von 50 SV A. Nasedy

Zu4s

Amtsgericht Speyer, AZ: 5 K 27/24; Verkehrswertgutachten
DHH (Wohnungseigentum), Viehtriftstrae 98, 67354 Rémerberg-Helligenstein
W H - H H .

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Behordliche Einschrankungen:

2414 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaft gem. DSchG:

Hinweis:

2415 Entwickiungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlcks-
qualitat):

Die Wertermittiung wurde auftragsgemaf® auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Bauge-
nehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht-geprift. Bei dieser
Wertermittlung wird die materielle Legalitat der:baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich diese "Vorgabe andern,
ware auch das Gutachten entsprechend zu-andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht-bekannt.

Gemal schriftlicher Auskunft-der Kreisverwaltung Rhein-Pfalz ist das
Anwesen (Flst. 1176/1, 1177/3, 117715, Viehtriftstr. 98-98C) kein
Kulturdenkmal und befindet sich auch nicht in der Nahe eines Kultur-
denkmals.

Bezuglich archdologischer Belange sind-die  denkmaischutzrechtli-
chen Bestimmungen zum Thema ,Zufallige Funde® It. DSchG Abs. 3,
§§ 16-19 zu-beachten:

Baureifes Land

Es wird'vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle Abgaben, Bei-
trage und Geblhren, die moglicherweise wertbeeinflussend sein
konnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswertermittiung
wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen baulichen Anla-
gen -betreffenden ortsublich erschlossenen und erschlieRungsbei-
tragsfreien Grundstuckszustand ausgegangen.
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Seite 7 von 50 SV A Nasedy

Zu4s

Amtsgericht Speyer, AZ. 5 K 27/24, Verkehrswertgutachten
DHH (Wohnungseigentum), Viehtriftstraie 98, 67354 Rdmerberg-Heiligenstein
Wert - i i ;

242 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Heiligenstein
Blatt 2569 -Wohnungsgrundbuch-

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung {(Lasten und Be-

schréankungen)

Anmerkung:

24.2.2 Vermietungssituation

Das Anwesen wird eigengenutzt.

24.23 Gewerbliche Nutzung l

Nichtzutreffend.

Ausdruck vom 01.10.2024 Letzte Anderung vom 21.11.2007

Lfd. Nr. 1 der Grundsticke
Miteigentumsanteil von 189,18/1.000 an Grundstiick

Gemarkung Heiligenstein, Flurstiick 1176/1, Gebaude- und Freifiache,
ViehtriftstralRe 98 A, 98 C, Grofle 265 m?

Gemarkung Heiligenstein, Flurstick 1177/3, Gebaude- und Freiflache,
Viehtriftstralle K 26, 98, 98 A:98.B,-98 C, GrolRe 287 m?

Gemarkung Heiligenstein, Flurstiick 1177/5, Gebaude- und Freiflache,
Viehtriftstrale K 26, 98, 98 B, Grolle 288 m?

verbunden mit dem Sondereigentum- an-samtlichen Raumen der
Doppelhaushalfte im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2; fur jeden
Anteil ist ein besonderes Grundbuch- angelegt (Biatt 2568 bis Blatt
2571); der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den
anderen Miteigentumsanteilen-gehérenden Sondereigentumsrechte
beschrankt: -Veraullerungsbeschrankung: keine; Sondernutzungs-
rechte sind vereinbart; wegen Gegenstand und Inhalt des Sonderei-
gentums:Bezugnahme auf-die Bewilligung vom 11.12.1998 : (ibertra-
gen aus Blatt 2565 ; eingetragen:am.01.06.1999. ....

Laufende Nummer der Eintragungen zu Laufende Nummer 1 der
Grundsticke im Bestandsverzeichnis

2.1 XXX XXX, geb. XXXX. XXXX
- Anteil 1/2 -

2.2 XXXXXX, geb, XX XX . XXXX
= Anteil 1/2 -

Léufende Nummer der Eintragungen zu Laufende Nummer der be-
troffenen Grundsticke im Bestandsverzeichnis

Keine Eintragungen ...

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begunstigende) Rechte,
die ‘nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetra-
gen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemanl wurden vom Sachver-
standigen diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen und Unter-
suchungen angestellt.
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Seite 8 von §0 SV A. Nasedy

Zu 45

Amtsgericht Speyer, AZ: 5 K 27/24, Verkehrswertgutachten
DHH (Wohnungseigentum), Viehtriftstrafle 98, 67354 Rémerberg-Heiligenstain
We i - i i :

3 BESCHREIBUNGEN

3.1 Lage

3141 Makrolage

Bundesland:
Landkreis:
Verbandsgemeinde:
Ort:

Einwohnerzah! rd.:
Gemarkungsfiache rd.:
Hoéhenlage:

Rheinland-Pfalz
Rhein-Pfalz-Kreis
Rémerberg-Dudenhofen
Rémerberg

9.9591

27,85 km?

115 m 0. NHN

Romerberg ist eine Ortsgemeinde, die im Jahre 1969 im Rahmen-der Durchfithrung der Verwaltungsreform
aus den ehemals selbststandigen Gemeinden Berghausen, Heiligenstein und-Mechtersheim entstand. Ré-
merberg wiederum trat 2014 als eine von vier Ortsgemeinden der neu formierten-Verbandsgemeinde Ro-
merberg-Dudenhofen bei. Romerberg ist die groRte Kommune der Verbandsgemeinde und liegt ca. 5 km
stidwestlich von Speyer in der Rheinauenlandschaft. GroRere Stadte.in der Umgebung sind im Norden
Mannheim (ca. 28 km Entfernung), im Nordosten Heidelberg (ca.-30 km Entfernung), im Stuiden Karisruhe
(ca. 48 km Entfernung) und im Westen Landau.i. d.'Pfalz (ca: 25 km Entfernung).
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§ ® OpenStreetMap Mitwirkende

Abb. 1: Ubersichtskarte Gemeinde Rémerberg (ohne Mafistab); URL: https://www .openstreetmap.org/way/; Markierung

(blau) d.d. SV: grab schematische Lage des Bewertungsobjekt

1

Einwohner mit Hauptwohnung, Stand 31.10.2024, Queile: https://www.vgrd.de/gemeinden/og-roemerberg/fakten-geschichte/

N —— P
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Selte 9 von 50 SV A Nasedy Amtsgericht Speyer, AZ: 5 K 27/24; Verkehrswertgutachten
DHH (Wohnungseigentum), Viehtriftstrale 98, 67354 Rémerberg-Heiligenstein

Wenﬁmnnummmmw
it T

Romerberg ist iber die A 61 und die B 9 an das uberregionale StraRennetz angeschlossen. Mitten durch das
Gemeindegebiet verlauft die L 507. Zwei Haltepunkte an der Bahnstrecke Schifferstadt-Woérth gewahrieisten
durch Regional- und S-Bahnen des Verkehrsverbunds Rhein-Neckar sowie aulRerdem durch Buslinien eine

gute Anbindung an die umliegenden Grofstadte.

Romerberg ist heute eine typische Wohngemeinde fur Pendler nach Speyer, Ludwigshafen, Mannheim etc.
Neben mittleren und kleinen Gewerbebetrieben haben auch die Landwirtschaft und der Weinbau im Haupt-
und Nebenerwerbsbetrieb noch Bedeutung in der Gemeinde. in den drei Ortsteilen stehen insgesamt sechs
Kindertagesstatten und drei Grundschulen sowie zahireiche Freizeitanlagen, Vereine und:Sportmaglichkeiten
zur Verfugung. Uber diese Grundversorgung hinaus bieten die umliegenden Gemeinden-und nachstgelege-

nen Stadte alle Einrichtungen der sozialen und privaten Infrastruktur.

Romerberg wird als Demografietyp 8 - ,Wohlhabende Stadte und Gemeinden in wirtschaftlich dynamischen
Regionen® - eingestuft.2 Die Kommunen im Typ 8 z&hlen zu den leicht wachsenden und wohlhabenden

Stadten und Gemeinden im weiteren Umfeld von Wirtschaftszentren.

’31 2 Innerértliche Lage _]

Das Bewertungsobjekt befindet sich am sudostlichen Rand des Ortsteils Heiligenstein an der K 26. Die
Nachbarschaftsbebauung besteht Uberwiegend aus ein- bis zweigeschossigen Wohnhausern mit Nebenge-
bauden. In direkter Umgebung sind das Hallenbad (Kreisbad Romerberg), die Rhein-Pfaizhalle, ein Super-
markt, eine Kindertagesstatte und der Tennisclub Romerberg. In der weiteren Umgebung befinden sich die
Grundschule und weitere Einkaufsmaoglichkeiten. Im Suden schlieBen weitraumig Landwirtschaftsflachen an.
Die nachste Bushaltestelle ist nur wenige Meter, der Bahnhof Heiligenstein ca. einen Kilometer entfernt. Die
innerortliche Lagequalitét ist unter Berucksichtigung der Immissionen, der Anbindungen und der sonstigen

privaten und sozialen Infrastruktur als mittlere. Wohnlage zu bezeichnen:
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© OpenStreetMap Mitwirkende

Innerdrtliche Lage des Bewertungsobjekts (Karte ohne Mafistab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Mar-
kierung (blau) durch d. SV

Abb. 2:

2 Quelle: Bertelsmann Stiftung/www.wegweiser-kommune.de

. —— el


https://www.openstreetmap.org/
http://www.wegweiser-kommune.de
Text Box
 
Zu 45 

                

Text Box
 
55 

                

Line

Line


Selte 10 von 50 SV A. Nasedy

Zui4s

Amtsgericht Speyer, AZ: § K 27/24, Verkehrswertgutachten
DHH (Wohnungseigentum), Viehtriftstrale 98, 67354 Rémerberg-Heiligenstein
Wertarmittiungs-/Quati i 3

3.2 Grund und Boden

B.zh

Vorbemerkung

Das mit zwei Doppelhausern bebaute Grundstick mit der Adresse Viehtriftstrale 98, 98 A, 98 B, 98 C wird
aus den drei vereinigten, aneinandergrenzenden Flurstiicken — Nrn. 1176/1, 1177/3 und 1177/5 - gebildet.
Die genannten Flurstucke weisen einen vergleichbaren Zuschnitt und Oberflachenstruktur und annahernd

gleiche Grundstucksflachen auf.

3.2.2

Gestalt, Form etc.

Topografie:

Zuschnitt:

Gesamtflache:

Lange (StralRenfront) ca.:
Grundstuckstiefe ca.:

Bebauung:

ErschlieBung, Strale

ErschlieBung:

StraRenart:

Grenzverhaltnisse; .nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.24 Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.
Bodenbeschaffenheit:

Altlasten, Bodenveranderungen etc.:

Uberwiegend ebene Oberflache
Nahezu rechteckige Grundstiicksform

840 m?
265 m? + 287 m? + 288 m* (gemanR Grundbuch)

17m
50 m

Das Grundstick ist mit zwei Doppelhausern bzw. vier Doppelhaus-
halften bebauit.

Zugang/Zufahrt zum Grundstick erfolgt tiber die Viehtriftstrale. Der
SV geht-davon aus, ‘dass auch die technische ErschlieBung (Ver-
und-Entsorgungsanschlisse, Telekommunikation etc.) des Grund-
stiicks- Uber die Viehtriftstralle erfoigt.

Die Viehtriftstralle ist eine voll ausgebaute, asphaltierte und in beide
Richtungen befahrbare ErschlieBungs- und Verbindungsstralle (K
26). Gehwege sind beidseitig vorhanden.

Einschrankungen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und ist 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 betreffenden Flursticke im Bodeninformationssys-
tem Rheintand-Pfalz (BIS RP), Bodenschutzkataster (BOKAT), nicht
als bodenschutzrechtlich relevante Flache erfasst.
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3.25 Gewasserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewadasserangrenzung, Hochwasser-
gefahro.a.:

I .
k_:>:.2.6 Umgebungslarm

Verkehrslarm durch die A 9:

Larmkarte LDEN 4 Hauptverkehrs-
stralRen u. sonstige Strallen:

Larmkarte LNight ® Hauptverkehrs-
strallen u. sonst. Strafden:

——

L3 2.7 Bodenbewegungen

S .

Bodenbewegungen®:

[ B &) B N )

Der mitgeteilte Flachenstatus berunht auf dem aktuellen Kenntnis-
stand und wird fortgeschrieben, sofern weiter, fur die bodenschutz-
rechtliche Einstufung relevante Erkenntnisse vorliegen.

Es wird fur diese Wertermittlung unterstellt, dass keine besonderen
wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insb. keine
Altlasten vorliegen bzw. keine Altlasten, insbesondere keine Konta-
minationen mehr vorliegen. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware
auch das Gutachten anzupassen.

Gewasserangrenzung und Hochwassergefahr/Uberflutungsgefahr
besteht im Bereich des betreffenden Grundstiicks nicht.

Grundlage: geoDatenArchtitektur Wasser Rheinland-Pfalz;
https://hochwassermanagement.rip.de/

GemaR Larmkartierung Rheinland-Pfalz 20223 bestehen im Bereich
des Bewertungsobjekts keine Larmimmissionen durch die ca. 2,7 km
(Luftlinie) entfernte A 9.

Von der Viehtriftstrale bestehen im Bereich des Bewertungsobjekts
(Haus Nr.'2) Larmbeeintrachtigungen:

Ab 65 bis 69 dB(A) im:nérdlichen Bereich (Stralenangrenzung)

Ab 60 bis-65 dB(A) im mittleren Bereich

Ab 55 bis 59 dB(A).im sudlichen Bereich

Ab 55 bis 59 dB(A) im nordlichen Bereich (Strallenangrenzung)
Ab 50:bis.55 dB(A) im mittleren Bereich
Ab 45 bis 49 dB(A) im sudlichen Bereich

Mittlere Geschwindigkeit 2015-2021: -0,8 mm/Jahr
Varianz: 0,10 (mm/Jahr) 2

Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschiand; https://bodenbewegungs-
dienst. bgr.de/

https://umgebungsiaerm.rip.de/laermkartierung

Der Larmindex LDEN ist ein Maf fiir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).

Der Larmindex LNight ist ein MaR far die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lagesdnderungen der Oberflache, die durch im Unter-

grund ausgeldste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI Daten ermoglichen es, im Rah-
men der rdumlichen und zeitlichen Aufldsung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der
Daten und der intrinsischen Grenzen der PS| Technologie kénnen die im BBD Portal vorhandenen PS! Daten in keinem Fall als Echt-
zeit-Messung von Bodenbewegungen betrachtet werden.

P So— g S
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Auf dem Grundstick wurden zwei Doppelhauser sowie Garagen und Carports errichtet. Die folgenden Be-
schreibungen beziehen sich auf das Sondereigentum mitsamt der zugeordneten Sondernutzungsrechte -im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet- und beruhen auf der inaugenscheinnahme des Unterzeichners und den
Auskunften des Antragsgegners/Antragsteliers im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie: den vorliegenden
Unterlagen. Angaben aber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der ublichen
Ausfahrung im Baujahr.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung und nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten dienen (s. auch Anhang). So werden' die baulichen Anlagen nur
insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten und zum Verstandnis des -Gutachtens notwendig
ist. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann‘allerdings nicht erheblich sind.

3.3.2 Wohngebaude

3.3.21 7 Generelle Angaben

Art des Gebaudes: Doppelhaushalfte; bestehend-aus Kellergeschoss (KG), Erdgeschoss
(EG), Obergeschoss und-ausgebautem Dachgeschoss (DG).

Baujahr: 1998 (gemaR Parteivortrag und Objektunterlagen)

Hinweis zum Baujahr: Das Baujahr wurde von vom_Antragsgegner/Antragseller mit 1997-
1998 angegeben. Die wvorliegenden Unterilagen datieren aus dem
Jahr 199, so dass in vorliegender Wertermittiung das Baujahr mit
1998 angehalten wird.—Solite sich diese Vorgabe andern, ware das
Gutachten entsprechend anzupassen.

Umbauten / Erweiterungen: Nichtzutreffend:
Nutzung: Wohnnutzung (Einfamilienhauswohnung)
AuBlenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, Satteldach mit Eindeckung

3.3.2.2 Ausfithrung und Aus-

stattung

Konstruktionsart; Fertigbauweise Giber massivem Keller

Aufllenwande: KG: Beton mit Innenddmmung (gem. Angabe des Antraggegners
/Antragstellers), EG-DG: Holzstanderbauweise

Innenwénde: Hoizstanderwande

Geschossdecken: Qber KG: Stahlbeton
Uber EG und OG: Holzbalkendecke

Dach: Holzkonstruktion mit Betonziegeleindeckung

Geschosstreppen: Halb gewendelte Holzwangentreppe
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Eingangsbereich: Eingangstreppe/Podest mit Betonpflaster

Terrasse: Bodenbelag: Betonplatten

Einfriedung: Holz-Palisaden

[_3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster: Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung, z.T. als Fenster-

tirelemente im OG z.T. franzosiche Balkone, Dachfenster, z.T.
Kunststofffenster, Kunststoffrollladen

Hauseingangstur: Holztur mit Lichtausschnitten
Innentaren: Holzwerkstofftiren, Holzwerkstoffzargen
Im EG: Glastur

'-3.3.2.4 Haustechnische Instal-

lationen
Elektroinstallationen: Durchschnittliche Elektroinstallationen
Sanitarinstallationen: Durchschnittliche Sanitarinstallationen
Heizungsanlage: Zentralheizung (Gastherme Fa. " ~]Bj. 1997)
Heizkorper: EG: FuRbodenheizung

OG - DG. Kompaktheizkorper mit Thermostatventil, Handtuchheiz-
korper im Bad

Sonstiges: Glasfaseranschluss

3.3.2.5 Energieausweis

Far das Wohnhaus-liegt ein Warmeschutznachweis vor (s. Anhang). Im Zuge von Zwangsversteigerungen
schreibt das Gebaudeenergiegesetz (GEG)’ keinen Energieausweis vor.

3.3.2.6 Wohnung

Aufteilung, Ausstattung

Kellergeschoss: 2 Kellerrdaume, Wasch- und Technikraum
Erdgeschoss: Wohnen/Essen/Kiche, Terrasse, WC
Obergeschoss: Drei Wohnraume, Bad

Dachgeschoss: Studio, Dachkammer (Gastherme)

7 Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebiuden, die Erstellung und die Verwendung von Energieauswei-

sen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es 16st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die EnEG, das EnEV und das
EEWarmeG ab. Fir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte Anforderungen®.
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Grundrissgestaltung:

Belichtung/Beluftung:

Lichte Raumhohe:

Abgeschlossenheit:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Sanitarobjekte EC EG:

Sanitarobjekte Bad DG:
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3.3.2.7 Wohn- und Nutzfliche

ZweckmaRige Grundrissgestaltung

Uberwiegend normal Gber ausreichend dimensionierte Fensterfla-
chen

Ausreichend

Die Wohnung ist in sich abgeschlossen gem. § 3 Abs. 2 /§32 Abs. 2
WEG.

Uberwiegend Fliesen und Parkett

Raufasertapete gestrichen, Fliesen

Raufasertapete gestrichen, Sichtholzbalken (Studio)
Waschbecken, WC mit Einbauspiilkasten

Waschtisch, WC mit Einbauspllkasten; Badewanne, Dusche

Eine Wohn- und Nutzflachenberechnung liegt nicht vor. Die Wohn--und Nutzflachenangabe beruht auf den
Flachenangaben der vorliegenden Grundrissplanen: Eine Gewahrieistung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit
wird ausdricklich nicht Gbernommen. (Eine Wohnflachenberechnung ist-fur die vorliegende Wertermittlung

nicht erforderlich.)

Wohnfldche in EG bis DG rd.:
Nutzflache im KG rd.:

- —

Einrichtungen etc.

_— - L
3.3.2.8 Besondere Bauteile und

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

3.3.29 Bewegliche begen-
stinde

Bestandteile u: Zubehor (§ 55 ZVGB):

3.3.2.10 Kiicheneinrichtung

Kucheneinrichtung:

Hinweis:

8  OLG Kobtenz ZMR 1993, 66, 68

123 m?
47 m?

Aulentreppe (Eingang)

Nicht-erkennbar.

Nicht erkennbar.

Eine Einbaukiiche, bestehend aus Ober- und Unterschranken, Ar-
beitsplatte mit Spule und Elektrogeraten ist vorhanden.

Die Kucheneinrichtung wird nach dem Urteil des OLG Koblenz?® nicht
im Verkehrswert beriicksichtigt.

2ttt 5 et e e e i L
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3.3.2.11 Modernisi_erungen etc.

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

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.: Wertbeeinflussende Modernisierungen sind nicht.erkennbar.

3.3.3 Sondernutzungsrechte

Es sind Sondernutzungsrechte gem. § 15 WEG begriindet (s. Urk. Rolle Nr.. 2762 K, Begriindung von Woh-
nung- und Teileigentum gem. § 3 WEG vom 11.12.1998). Demnach. stehen dem: Eigentumer des Woh-
nungseigentumsrechts Nr. 2 der im Erdgeschossgrundrissplan mit Nr..2-bezeichnete Kfz-Stellplatz sowie die
»gelb* umrandete unbebaute Grundstucksflache als Hof- und Gartenflache sowie die Terrasse zur alleinigen
und ausschlieRlichen Sondernutzung zu.

Hinweis des SV: Ein Grundrissplan mit den o.g. farbigen (gelben) Einzeichnungen liegt dem Unterzeichner
nicht vor. Der Sachverstandige geht ohne Weiteres davon aus, dass es sich hierbei um die vor dem Haus-
eingang befindliche unbebaute Flache handelt. Der betreffende Kfz-Stellplatz ist mit ‘einer Pkw-Garage be-
baut.

3.3.3.1 Garage ]

Art, Konstruktion, Ausfiihrung: Einzel-Pkw-Garage in Fertigbauweise
Fassade verputzt-und gestrichen, Flachdach

Ausstattung: Bodenbelag: Estrich
Metallschwingtor
Stromanschluss

3.34 AuBenanlagen

Bauliche AulRenanlagen u.a.: Ver- :und-Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiuck (Hausan-
schlisse, Telekommunikation efc.), befestigte Zufahrts- und Stell-
platzflachen (Betonplatten, Betonpflaster), Einfriedungen etc.

Sonstige Anlagen u.a.: z.T. Aufwuchs
3.4 Hausverwaltung
Verwaltung: Angaben zu einer Hausverwaltung, Verwalter nach WEG liegen nicht

vor. GemaR Teilungserklarung wurde keine Verwaltung bestellt.

Instandhaltung, Rucklagen etc.: Gemal Teilungserklarung tragen die Miteigentimer die Kosten fiir
die Instandhaltung der gemeinschaftichen Flachen (im Erdge-
schossgrundriss rot eingezeichnete unbebaute Grundsticksflache)
entsprechend ihrer Miteigentumsanteile.

e i Sttt s i ——


Eva Schutzius
Hervorheben

Eva Schutzius
Hervorheben

Eva Schutzius
Hervorheben
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DHH (Wohnungseigentum), Viehtriftstrafy

3.5 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.5.1 Vorbemerkungen

=

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche:Aniagen, Badenverunreini-

gungen, Bodenschatze, grundsticksbezogene Rechte und Belastungen).

25.2 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berucksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fiir Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
grolerem Umfang sind méglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, ‘Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prufoedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen-uber das Ergebnis regelmaBiger Uberwachung

liegen nicht vor. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag dafur aufzubringenden Kosten ist eine von der. Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht-mit den:Kosten firr ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der-allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd bericksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemal werden im aligemeinen Grundstiicksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bausch&den eher hingenommen als bei jungeren Gebauden, insbesonde-
re wenn es sich um solche handelt; die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hin-
blick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden

missen.

3.5.21 Wertbeeinflussende
Bauschaden, Beson-
derheiten des gemein-
schaftlichen Eigentums
etc.:

Aul3en / Innen:

Augenscheinlich nicht erkennbar.

oo
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3.5.2.2 Wertbeeinflussende
Bauschéden, Beson-
derheiten des Son-
dereigentums etc.:

Z.T. Bodenbelage schadhaft (z.T. Fliesen im KG hohlliegend)

3.5.3 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich bei der Ortsbesichtigung nicht.

354 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Das Gebaude entspricht in seiner Konstruktion dem Baujahr. Daher sind in Teilbereichen baujahresbedingte
bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme- und Schallschutzes gegeben.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Definition und Erlaute-
rung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittiung bezieht,
im gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)} von Grundstiicken, Grundstiicksteilen:einschlieflich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehérs und grundstiicksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfin-
den.

Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittiung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Model-
lansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu-berticksichtigen (ImmoWertV Abs. 1).

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von-Grundsticken, Grundstiicksteilen einschlieBlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehérs und-grundsticksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Kunftige Anderungen des Grundstiickszustands sind zu bericksichtigen, wenn sie am Quali-
tatsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV).
Dabei sind die hinreichend gesicherten planungs- und-baurechtlichen Mdéglichkeiten zu beriicksichtigen.

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, GréRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefihrt.

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

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet iiberwiegend 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: Wohnnutzung (Einfamilienhaus)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Entsprechend den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschaftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert solcher Objekte nach dem
Sachwertverfahren, da sich die Wertbildung an den Kosten orientiert,
die ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn er selbst ein derartiges Ob-
jekt errichten wirde (Eigennutzung).
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4.3 Sachwertermittlung

,—2.3.1 Sachwertmodell

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 Grundstiick vorhandenen Gebaude
und AuBRenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks abgeleitet:

Der Wert der Gebdude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen)-ist auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Bertcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objek-
tart, Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besonderen .objektspezifischen
Grundstucksmerkmale abzuleiten. Der Wert der AuRenaniagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung erfasst ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von (blichen Herstellungskosten sowie Erfahrungssatzen abgeleitet: Die. Summe aus Bodenwert, Wert der
Gebaude und Wert der Auflenanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks.
Dieser ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurtei-
len. I.d.R. ist zur Berucksichtigung der Marktlage eine Anpassung:durch Zu--oder Abschiag am vorlaufigen
Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Beriicksichtigung-vorhandener und noch nicht
berucksichtigter besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale:

Durchschnittliche Her-
stellungskosten derbau-
lichen Anlagen

X Wert der
Bodenwert - PN Aulenanliagen
zum Stichtag Alterswertminderung, zum Stichtag

'_Regionalfaktor

Zeitwert der baulichen
Anlagen zum Stichtag

73 9O o

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(unter Berticksichtigung der allgemeinen Grundstiicksmerkmale)

V

Berlicksichtigung der aligemeinen Wertverhaltnisse
durch objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor,
ggf. durch marktubliche Zu- oder Abschlage

]

f M P Marl{tanngasster vorlaufiger Sachwert

v

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(z.B. Bauschaden, Bodenverunreinigungen, grundstiicksbezogene Rechte/Betastungen)

¥

Abb. 3: Schema Systematik Sachwertverfahren
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Wedermittlungs-/Qualitétsstichtag: 17.04,2025

4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

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

4.3.2.2 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundsticken in-
nerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 2 Abs.
3 ImmoWertV), insbesondere nach dem Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) und nach Art und MaR der
baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs.1 ImmoWertV) weitgehend:ibereinstimmen und fur die im We-
sentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) vorliegen.

Abweichungen einzelner Grundstiicke in wertbestimmenden Eigenschaften wie z.B. spezielle Lage, Art und
MaR der Nutzung, Bodenbeschaffenheit etc. bewirken entsprechende:Abweichungen inrer Bodenwerte vom
Bodenrichtwert.

li3.2.3 Bodenwertermittlung

Fur die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gutachterausschuss-fiir Grundstiickswerte fir den Bereich
Rheinpfalz zum (Bodenrichtwertermittiungs-)Stichtag 01.01.2024 ein zonaler Bodenrichtwert (BRW) fur bau-
reifes Land, beitrags- und abgabenfrei (b/af) in Hohe von 380,00 €/m? ermittelt/festgesetzt.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie z.B. Art.und-Maf der baulichen Nutzung, Grundstiicksgro-
Re, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 380,00 €/m?

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. &. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert. (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 380,00 €/m?

E1. Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt.

li. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 17.04.2025 x 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 380,00 €/m?

E2: Da auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zwischen der Veréffentlichung des Bodenrichtwerts und dem
Wertermittlungsstichtag keine Wertveranderungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung des
Bodenrichtwerts.
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SV A Nasedy
DHH (Wohnungseigentum), Viehtriftstral

Amtsgericht Speyer, AZ: 5 K 27/24, Verkehrswertgutachten

e 98, 67354 Rémerberg-Heiligenstein

R e e ¥ie
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungs- | Erlauterungen
faktor

Art der Nutzung Mischgebiet Wohnbauflache x 1,00 E3
Bauweise offen offen X 1,00 E3
Geschosszahl I I x 1,00 E3
Flache 450 m? 840 m? x 1,00 E4
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 380,00 €/m?

E3: Die betreffende Grundstucksteilflaiche weist Ubereinstimmung in der Art der Nutzung; der Bauweise und
Geschossigkeit auf. Anpassungen sind diesbezlglich nicht erforderlich.

E4: Der Gutachterausschuss definiert fir das Richtwertgrundstiick eine Grundstiicksfiache von 450 m?. Das
vorliegende Grundstiick besteht aus mehreren Flurstiicken, die zusammen:eine Flache von 840 m? auf-
weisen. Abweichende Grundsticksflachen sind in der Regel-anhand geeigneter Umrechnungskoeffi-

Zienten anzupassen.

In vorliegender Wertermittlung ist das Grundstick mit-vier Doppelhaushalften bebaut. Die Grundstiicks-
flachen sind betrachtungstheoretisch haiftig den jeweiligen Doppelhausern:zuweisbar, sodass vorlie-
gend keine Anpassung vorzunehmen ist.

V. Ermittlung des Bodenwerts Erlauterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 380,00 €/m?

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

relativer b/a-freier Bodenwert = 380,00 €/m?

Flache X 840,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 319.200,00 €

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

bla-freier Bodenwert & > = 319.200,00 €

189,18/1.000 Miteigen_tumsanteil am Bodenwert rd. = 60.386,00 €

Zum Wertermittiungsstichtag-17.04.2025 wird der b/a-freie Bodenwert des Grundstiicks (Flurstiicke 1179/1,
1177/3, 1177/5), Viehtriftstrale 98, 98A, 98 B, 98C in Rémerberg-Heiligenstein mit 319.200,00 € ermittelt.

Dem 189,18/1.000 Miteigentumsanteil am ermittelten Bodenwert entspricht somit ein Bodenwertanteil von rd.

rd. 60.386,00 €.
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Selte 22von 50 SV A. Nasedy

DHH (Wohnungseigentum), Viehtriftstrale 98, 67354 Rémerberg-Helligenstein

Zu 45

Amtsgericht Speyer, AZ: 5 K 27/24, Verkehrswertgutachten

43.3 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertermittiung
4.3.3.1 Bruttogrundfliche

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 ermittein:

» Bereich a: ,Uberdeckt und aliseitig in voller Hohe umschlossen.“ - Dazu zahlern das Kellergeschoss, Erd-
geschoss, Obergeschoss(e) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachgeschoss

= Bereich b: ,Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen.“ = Dazu zahlen: beispielsweise

Loggien, iberdeckte Balkone oder Durchfahrten

= Bereich c: ,Nicht Gberdeckt." - Hierzu z&hlen nicht Uberdeckte Terrassen sowie nicht iberdeckte Balkone

For die Anwendung der NHK 2010 sieht die ImmoWertV vor, dass-der Berechnung lediglich die Bereiche a
und b zu Grunde gelegt werden, und dass Balkone (auch wenn-diese Uberdeckt sind) dem Bereich ¢ zuge-
ordnet werden mussen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWertV regelt im Weiteren:

« Fur die Ermittiung der BGF sind die duf3eren Male der Bauteile einschliefllich Bekleidung, z. B. Putz und
AuBenschalen 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 Hohlraumen, z. B. Uber-abgehangten Decken.

I

Abb. 4:

Allgemeines Schema Veranschaulichung; Zuordnung der
Grundflachen zu den Bereichen a, b, ¢; Quelle: ImmoWertA; zu
Anlage 4 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010))
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Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wird auf Grundlage der vorliegenden Planunterlagen (Grundrisse)
ermitteit.

Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl  Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m J' m | m | plus/min | ' m? L alblc m?

KG 5,455 11,000 0,00 1,0 60,01 0,00 60,01 a

EG 5,455 11,000 0,00 1,0 60,01 0,00 60,01 a

0G 5,455 11,000 0,00 1,0 60,01 0,00 60,01 a

DG 5,455 11,000 0,00 1,0 60,01 0,00 60,01 a

gesamt a,b 240,02

gesamt a, b rd. 240,00

| 4.3.3.2 Baupreisindex

Die im Sachwertverfahren zur Anwendung kommenden Normatherstellungskosten liegen i. d. R. nur bezogen
auf die Preisverhaltnisse eines zuriickliegenden Bezugsstichtags vor und mussen mithilfe geeigneter Bau-
preisindexreinen auf die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages umgerechnet werden. Bezugsstich-
tag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt). Der Baupreisindex (BP1) zum Wertermitt-
lungsstichtag betragt 187,2 (I. Quartal 20259).

43.3.3 Herstellungswert

Die Herstellungskosten der Gebaude werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Die
Normalherstellungskosten umfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 (Kosten im Bauwesen-Teil
1. Hochbau), die Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten. Dariber hinaus ent-
halten sie weitere Angaben:zu-Hohen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur
Anpassung des jeweiligen ‘Kostenkennwerts wegen (der; speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts
sowie teilweise weitergehende Erlauterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des
Jahres 2010.

Die Einordnung der zu bewertenden Gebaude in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Be-
schreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV 2021 und bezieht
sich ebenfalls. auf das Jahr 2010,

®  Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite. html; Veroffentlichung am 10.04.2025

SR - —— e
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Wohnhaus

Abb. 5:

Fur das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser; Quelie; JmmoWertV'°

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

Aulenwande 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Dach 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Fenster und AuR entiiren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Innenwande und -tlren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,00 0,80 0,20 0,00
FuRRboden 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Heizung 0,00 0,00 0,80 0,20 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,00 0,50 0,50 0,00
Kostenkennwerte fir Gebaudeart: 615,00 685,00 785,00 945,00 1180,00

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

AuR enwande 23,00% 180,55 EUR/m?

Dach 15,00% 117,75 EUR/m?

Fenster und AuRentiiren 11,00% 86,35 EUR/m?

Innenwénde und -turen 11,00% 86,35 EUR/m?

Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 89,87 EUR/m?

FuBR boden 5,00% 47,25 EUR/m?

Sanitareinrichtungen 9,00% 70,65 EUR/m?

Heizung 9,00% 73,53 EUR/m?

Sonstjge technische Ausstattung 6,00% 51,90 EUR/mM?

[Ergebnisse {Gewogene Summen) 100,00% 804,20 EUR/mM? l
Korrekturfaktor 1,00

{Ergebnisse (Gewogene Summen) 804,20 EUR/M? —I

Fur das Wohnhaus ergibt sich in Aniehnung an Gebaudetyp 2.11 (Doppelhauser mit Keller-, Erd-, Oberge-
schoss, Dachgeschoss ausgebaut) bei Uberwiegend durchschnittlichem Standard ein Kostenkennwert von

rd. 804,00 €/m? BGF.

10 hitps:/iwww.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Garage

Fur die Garage wird ein pauschaler Zeitwert von 10.000,00 € angesetzt.

43.34 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor geman § 36 ImmoWertV ist ein vom ortlichen Gutachterausschuss festgelegter Modellpa-
rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse-am ortlichen Grund-
stucksmarkt. Sofern vom zustandigen Gutachterausschuss noch keine Sachwertfaktoren nach dem neuen
Modell der immoWertV 2021 abgeleitet wurden und demnach auch noch kein (Baukosten-)Regionalfaktor in
der Sachwertfaktor-Ableitung verwendet wurde, ist der Verfahrens- und Marktwert modellkonform in dem
,alten" Modell zu ermitteln.

Die in vorliegender Wertermittiung herangezogenen Sachwertfaktoren wurden mit Regionalfaktor 1,0 ermit-
telt. Dies entspricht den bisherigen Ermittlungen nach SW-RL ohne Korrekturfaktoren fur Land und Ortsgro-
Re.

L4.3.3.5 Zu-/Abschlige

Es wurden keine Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des'Normgebaudes beriicksichtigt.

4.3.3.6 Normgebaude, beson-
dere Bauteile und Ein-
richtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damitim Wert des Normgebaudes nicht berlick-
sichtigten, wesentlich wertbeeinflussenden besonderen. Bauteile werden einzeln erfasst. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind-Erfahrungswerte filr durchschnittliche Herstellungskosten fur besondere Bautei-
le. Bei élteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Berucksichtigung 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 Her-
stellungskosten-fir.besondere (Betriebs-)Einrichtungen.

— it

Besondere Bauteile

Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Aufdentreppe (Eingang) 1.500,00 €
Summe rd. 1.500,00 €

Besondere (technische)
Einrichtungen

Besondere Einrichtungen Herstellungswert Zeitwert
{ohne BNK) (inkl. BNK)
Nichtzutreffend
Summe rd. 0,00 €
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_ A Werermittlungs-/Qualitatsstichtag: 17.04.2025
4.3.3.7 Bewegliche Gegen-
stinde, Zubehor etc.
Bewegliche Gegenstande, Zu- Herstellungswert Zeitwert
behor (ohne BNK) (inkl. BNK)
Summe rd. 0,00€

Der Zeitwert der beweglichen Gegenstande ist nicht im Verfahrenswert und nicht im Verkehrswert enthalten.

Einbauktiche Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)

Summe rd. 500,00 €

Der Zeitwert der Kucheneinrichtung ist nicht im Verfahrenswert und nicht im Verkehrswert enthalten.

4.3.3.8 Baunebenkosten

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

43.3.9 Bauliche AuRenanlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die anteiligen baulichen und sonstigen AuRenaniagen (durchschnittli-
cher Standard) sachverstandig mit rd..13.000 € (entspricht rd. finf Prozent der Geb&udezeitwerte) geschatzt.

&3.3.10 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet: die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ublicherweise genutzt werden kénnen. Sie ergibt
sich aus der fir die Bestimmung der NHK gewahiten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fur die Gesamt-
nutzungsdauer der. ImmoWertV . Anlage 1.(zu.§ 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Far das Wohngeb&ude wird modellkonform eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angehalten.

|i3.3.11 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Bericksichtigung individueller Gegebenheiten des Wert-
ermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten das Wertermittiungsobjekts, z. B. durchgefithrte in-
standsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene instandhaltungen kénnen die sich aus dem Un-
terschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fir einzelne
Modernisierungselemente findet unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag
durchgeflihrten ModernisierungsmafRnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt.
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Es ist hierbei zu beriicksichtigen, dass sich Modernisierungen erst ab einem bestimmten relativen Alter auf
die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen bemerkbar machen.

Abb. 6:  Ausschnitt aus der (Immobilienwertermittiungsverordnung), Tab. 2: Ermittiung des Modernisierungsgrades

Das Alter baulicher Anlagen ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Wertermittlungsstichtag (Kalender-
jahr) und dem Baujahr (Kalenderjahr). Das Alter des Wohnhauses am Wertermittlungsstichtag betragt dem-
nach 27 Jahre. Wertbeeinflussende Modernisierungen sind nicht:zu bertcksichtigen:

Die Restnutzungsdauer des Wohnhauses am Wertermittlungsstichtag wird unter Beriicksichtigung des Bau-
und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit rd. 53 Jahren ermittelt.

433_12 Eterswertminderung u-l

Die Alterswertminderung entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zu Gesamtnutzungsdauer (linea-
re Alterswertminderung).

43313 Beriicksichtigung der
aligemeinen Wertver-
haltnisse

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MaRgabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermittein. Der
Verkehrswert ist gem. §-6 Absatz 4 ImmoWertV-2021 aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berlcksichtigung-der aligemeinen Wertverhaitnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln. Letzteres
wird im Allgemeinen mit Anpassung des:Ausgangswertes an die Marktlage oder kurz als Marktanpassung
bezeichnet.

Der ,vorlaufige Sachwert' ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem Grund-
stucksmarkt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahiten Kaufpreise in aller Regel nicht widerspie-
gelt. Durch die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in Form von Marktanpassungsfaktoren
erfolgt eine Uberprifung der Aussagefahigkeit des Substanzwertes des Grundstiicks und der Gebaude (des
vorlaufigen Sachwerts), denn sie definieren das Verhaltnis zwischen dem Preis bzw. den Herstellungskosten
und dem Wert, Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
jeweiligen Grundstucksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind (§ 21 (1) Im-
moWertV).

Gemall § 193 BauGB sind die Aufgaben der Gutachterausschiisse wie folgt definiert: Der Gutachteraus-
schuss fihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wer-
termittlung erforderliche Daten. Diese erforderlichen Daten - die Marktanpassungsfaktoren - sind vom zu-
standigen Gutachterausschuss aufgrund belegbarer Analysen des Marktes fur Grundstiicke mit unterschied-
licher Nutzung und unterschiedlichem Preisniveau nachvollziehbar und objektiv zu ermittein.

" https://iwww.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf

e st e e 7 i e
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Die Ermittlung der Sachwertfaktoren erfolgt vom Oberen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fur den
Bereich des Landes Rheinland-Pfalz somit auf der Grundlage tatséchlicher Objektverkaufe und entspre-
chender Nachbewertungen nach einem definierten Modell. Die Verwendung dieser abgeleiteten Sachwert-
faktoren bedingt eine modellkonforme Sachwertermittiung, d.h., das Sachwertmodell (und die jeweiligen Mo-
dellparameter) ist (sind) auch der Verkehrswertermittiung zu Grunde zu legen (vgl. Grundsatz der Modellkon-
formitat in § 10 ImmoWertV) und ggf. bei Abweichungen im Einzelfall zu interpretieren.

Zur Wertermittiung erforderliche Daten, insbesondere Sachwertfaktoren far mit Ein- und.Zweifamilienhausern
bebaute Grundticke, werden im Landesgrundstiicksmarkt Rheinland-Pfalz versffentlicht: Das entsprechende
Wertermittiungsmodell bezieht sich auf den Stichtag 01.01.202412.

Der Unterzeichner ermittelt einen vorlaufigen Sachwert von rd. 320.000,00 € (s. 4.3.5). Der vom.Gutachter-
ausschuss ermittelte Sachwertfaktor fur mit Ein- bis Zweifamilienhausern bebaute Grundstiicke bei einem
vorlaufigen Sachwert von 325.000 € im Marksegment 5 betragt 1,13. Zwischen Sachwertfaktoren von Ein-
und Zweifamilienhausern und Doppelhaushaiften/Reihenhdusern konnten keine signifikanten Differenzen
festgestellt werden.

Der Obere Gutachterausschuss empfiehlt, die im Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 zum Stichtag
01.01.2024 veroffentlichten Sachwertfaktoren fir mit Ein- und Zweifamilienwohnhadusern bebaute Grundsti-
cke mit den ermittelten Zu- oder Abschlagen firr den Stichtag 01,01.2025 zu-versehen. Ausgangspunkt fiir
diese Empfehlung ist eine aktuelle Zwischenauswertung der Geschaftsstelle des Oberen Gutachteraus-
schusses zur aktuellen Marktentwicklung von Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatzen.

Auswirkungen von Abweichungen in den wertrelevanten Merkmalen auf den Sachwertfaktor
Durchschnittlicher SWF:- 1,13

Merkmale der ausgewerteten Kauf- Bewertungsobjekt Sachwertfaktor
falle
Lagequalitat (innerortiiche Lage, unterdurchschnittlich [
Bodenrichtwert etc.)
Grundsticksgroie (Anteil) gering L}
Bauliche Nutzbarkeit, Flexibilitat, unterdurchschnittiich l
Freiflachen etc.
Baujahr, Restnutzungsdauer ttberdurchschnittlich 1
Wohnflache geringer 1T
Bauliche AuRenanlagen,-Neben- durchschnittlich -
gebdude
Marktsituation, zeitliche Entwick- nahezu vergleichbar -
lung

Unter Wardigung der aktuellen Marktentwicklungen von Ein- und Zweifamilienhausern sowie unter Beriick-
sichtigung der Lage (Makrolage und innerdrtliche Lage), der Objektart, der Restnutzungsdauer, dem Ausstat-
tungsstandard und-den Objektbesonderheiten (insbesondere Grundrisslésung, baulicher Zustand etc.) des
zu bewertenden Objekts wird der Sachwertfaktor angepasst und sachverstandig modifiziert mit 1,20 ange-
setzt.

Der Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche des Sachverstandigen zu vergleichba-
ren Objekten in der Region.

. Vgl. S. 104 ff., Oberen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz: Landesgrundstucks-
marktbericht 2024

— e e et . —— —— . i i i S —
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434 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.3.4.1 Bauschaden etc.

Wie unter 3.4.2 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 fur die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd beriicksichtigt. Erfahrungsge-
maf werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei adlteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher
hingenommen als bei jungeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heu-
tiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirt-
schaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

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 maRgeben-
den Kauferkreisen auch als solches nicht wertmindernd berlcksichtigt wird-oder ob im konkreten Einzelfall
bei den anstehenden BaumafRnahmen tber das normale MaR hinaus Verbesserungen erfolgen.

Zusammenstellung EURO

Mafnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verlingern

z.T. Bodenbelage schadhaft 5.000,00

MaBnahmen, die die Restnutzungsdauer verlingern

Zwischensumme 1 (brutto) ' — | 5.000,00
Baunebenkosten (20%) 1.000,00
Zwischensumme 2 , |  6.000,00
Sonstiges/Faktor

Summe 6.000,00

Summe rd. N , 6.000,00
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435 Sachwertberechnung

Gebidude Wohnhaus Garage
Berechnungsbasis pauschaler

e Brutto-Grundfidche (BGF) m? 240,00 Zeitwert
Baupreisindex (BPI) 187,20
Normalherstellungskosten

o NHK im Basisjahr (2010) 804,00

¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00

e orliche NHK am WST (€/m? BGF) 1.505,09
Herstellungswert

o Normgebaude 361.221,12 €

e Zuschlag 0,00 €

« Besondere Bauteile 0,00 €

o Besondere Einrichtungen 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 361.221,12 €
Alterswertminderung linear

o Gesamt-(GND) (Jahre) 80

o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 27

o prozentual 33,8%

o Betrag 122.092,74 €
Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebaude (bzw. Normgebaude) 239.128,38 €

» Besondere Bauteile 1.500;00 €

o Besondere Einrichtungen 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 240.628,38 € 10.000,00 €
Gebaudezeitwerte insgésamt 250.628,38 €
Zeitwert der AuBenaniagen 13.000,00 €
Zeitwert der Gebdude und Aufenanlagen = 263.628,38 €
Bodenwert + 60.386,00 €
vorlaufiger Sachwert = 324.014,38 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 1,20
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 388.817,26 €
markta ngepd$§ter vorlaufiger Sachwert rd. 389.000,00 €
Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale
Bauschidden, Instandhaltungsstau etc. - 6.000,00 €
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Punkt 4.2 ,Verfahrenswah| mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthait die Begriindung fur
die Wah! des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen, Wertermittiungsver-
fahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren-basieren auf fur ver-
gleichbare Grundstiicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren, d.h.
verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fiihren gleichermaRen in die Nahe des
Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, héngt dabei
entscheidend 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 fur die Wertermittiung in guter Qualitat zur Verfugung.

4.4.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Sachwert (Verfahrenswert) des 189,18/1000. Miteigentumsanteils an-dem mit vier Doppelhaushalften
bebauten Grundstucks, Viehtriftstrae 98, 98A, 98B, 98C in.67354 Romerberg-Heiligenstein, verbunden mit
dem Sondereigentum an den Raumen- der Doppelhaushalfte ‘Nr- 2 wird zum Wertermittlungs-
/Qualitatsstichtag 17.04.2025 mit rd. 383.000,00 € ermittelt.

4.5 Verkehrswert

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

des 189,18/1.000 Miteigentumsanteils
an-dem mit an dem mit vier Doppelhaushilften bebauten Grundstiicks
eingetragen unterifd. Nummer 1 im Bestandsverzeichnis
des Grundbuchs von Heiligenstein Blatt 2569 Wohnungsgrundbuch
Flurstick 1176/1, Gebaude- und Freiflache, GroRRe 265 m?
Flurstick 1177/3, Gebaude- und Freiflache, Grole 287 m?
Flurstlick 1177/5, Gebaude- und Freiflache, GroRe 288 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen Raumen der Doppelhaushilfte
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2
und dem alleinigen und ausschliellichen Sondernutzungsrecht an dem mit Nr. 2 bezeichneten Kfz-Stellplatz
und einer Hof- und Gartenfiadche sowie Terrasse
ViehtriftstraBe 98 in 67354 R6merberg-Heiligenstein

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 17.04.2025 mit

383.000,00 €

in Worten: dreihundertdreiundachtzigtausend Euro geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z."B: Stralenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im-Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir 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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Abb. 7:

DHH (Wohnungseigentum), Viehtriftstrale 98, 67354 Rémerberg-Helligenstein
Wentermittiungs-/Quall i ;

Luftbild / Hybrid

Luftbild/Hybrid (ohne Mafstab); Datenquelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2024), dl-de/by-2-0,
http://www.lvermgeo.rip.de; Roteintragung durch den SV
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Abb. 8: ~ Grundriss Erdgeschoss (ohne Mafstab); Quelle: Grundbuchamt, Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheini-
A\ gung vom 21.09.1998
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Abb. 9:
nigung vom 21.09.1998

HAUS 2
Grundriss 0G

Grundriss Obergeschoss (ohne Mafstab); Quelle: Grundbuchamt, Anlage zur Abgeschlossenheitsbeschei-
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Abb. 10:

DHH (Wohnungseigentum), Viehtriftstrale 98, 67354 Rémerberg-Helllgensteln
Wert
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Grundriss Dachgeschoss (ohne MaBstab); Quelle: Grundbuchamt, Anlage zur Abgeschlossenheitsbeschei-
nigung vom 21.09.1998
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Abb. 11:  Gebaudeschnitt Haus 2 und 4 (ohne MaRstab); Quelle:

Grundbuchamt, Anlage zur Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung vom 21.09.1998

DHH (Wohnungseigentum), VientriftstraRe 98, 67354 ROmerberg-Heiligenstein
Wertermittiungs-/Q alitatsstichtag: 17.04,2025
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5.5

DHH (Wohnungseigentum), Viehtriftstralle 98, 67354 Rbme;berg-HeiIigenstein

Warmeschutznachweis

Abb. 12:

Wérmeschutznachweis; Quelle: Objektunterlagen der Antragstellerin/Antragsgegnerin, Anonymisierung
d.d.sv

o— -
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5.6 Ausziige aus der Tei-
lungserkldarung

Abb. 13:  Sondereigentum; Auszug aus der Teilungserklarung; Quelle: Grundbuchamt

Abb. 14:  Sondernutzungsrechte; Ausziige aus der Teilungserklarung; Quelle: Grundbuchamt
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Abb. 15:

Kostenverteilung und Instandhaltung; Auszug aus der Teilungserkldarung; Quelle: Grundbuchamt

DHH (Wohnungseigentum), Viehtriftstrafle 98, 67354 R8merberg-Heiligenstein
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5.7 Grundlagen der Gebiu-
debeschreibungen

Grundlagen fur 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 aullerer, zerstorungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskiinften; auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstorungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Berlcksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich 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 Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohr-FraR 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 Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstaliationen u.a.) nicht gepruft; inr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

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

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei-werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben:” In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfuhrung im
Baujahr.

Die Grundstticks- und Gebaudebeschreibungen dienen der aligemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
volistandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.8 Erlduterungen nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Wohnungseigentumsgesetz:

Wohnungseigentum:

Teileigentum:

Gemeinschaftliches Eigentum:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrecht:

Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraft
getreten am: 20. Marz 1951 regelt im Falle einer entsprechenden
formellen Teilung eines Grundsticks durch Teilungserklarung das
Eigentum an den einzelnen Wohnungen oder Gebauden
(Wohnungseigentum), an nicht zu Wohnzwecken genutzten Rdumen
oder Flachen (Teileigentum) und das Gemeinschaftseigentum am
gemeinsamen Gebaude oder Grundstick.-Zum 1. Dezember 2020 ist
eine Reform des Wohnungseigentumsgesetzes in Kraft getreten, die
fur Wohnungseigentimer und Vernwalter umfassende  Veranderun-
gen mit sich gebracht hat. Der Titel des Gesetzes lautet offiziell ,Ge-
setz zur Férderung der Elektromobilitét und zur-Modernisierung des
Wohnungseigentumsgesetzes “und- zur _Anderung von kosten- und
grundbuchrechtlichen Vorschriften”.

Wohnungseigentum ist das> Sondereigentum an einer Wohnung in
Verbindung mit dem-Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum, zu demes gehort (§1:-Absatz 2 WEG).

Teileigentum. ist.das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Raumen eines Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigen-
tumsanteil an-dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehdrt
(§1 Absatz.3'WEG).

Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne des WEG sind das Grund-
stiick ‘und das Gebaude, ‘soweit sie nicht im Sondereigentum oder
Eigentum eines Dritten stehen (§1 Absatz 5 WEG). In Bezug auf das
(oder die) Gebaude gehéren zum Gemeinschaftseigentum i. d. R. alle
Dinge, die fur den Bestand und die Sicherheit des Gebaudes erforder-
lich-sind, wie z."B._ AuRenwande, Dach, Fundament, Treppenhaus,
Fenster und. Eingangsturen; auferdem Anlagen und Einrichtungen,
die -dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer
dienen, das.sind z. B. Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gaslei-
tungen..Zum Gemeinschaftseigentum gehoéren solche Teile des Ge-
baudes auch dann, wenn sie sich im Bereich des Sondereigentums
befinden (§5 Abs. 2 WEG). Z.B. gehoéren auch die Abschnitte von
Leitungen, die mehrere Wohnungen versorgen, zum Gemeinschafts-
eigentum, die durch eine Wohnung (Sondereigentum) fuhren.

Gegenstand des Sondereigentums sind die gemafl §3 Abs. 1 Satz 1
bestimmten Raume sowie die zu diesen Raumen gehérenden Be-
standteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefugt wer-
den kdénnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum
oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Woh-
nungseigentimers (ber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche Mal hinaus beeintrachtigt oder die aulere Gestalt des
Gebé&udes verandert wird.

Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §5
Abs. 4, §10 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentimern
nach §15 Abs. 1 WEG getroffene (Gebrauchs-) Regelung zu Gunsten
eines oder mehrerer Mit-/Teileigentimer einen bestimmten Teil des
gemeinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der ubrigen Woh-
nungseigentumer zu nutzen.
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5.9 Rechtsgrundlagen

BauGB:

BauNVO:

BGB:

BewG:

GEG:

LBauO:

ImmoWertV:

ImmoWertA:

ZVG:

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

Baunutzungsverordnung — Verordnung GOber die bauliche Nutzung der.Grundsticke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Ge-
setz 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)

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. I-S. 72) mW.v.
21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI..I'S. 1146)

Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung -vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230),
zuletzt geandert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand:
Neugefasst durch Bek. V. 01.02.1991 | 230, zuletzt-geandert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 |
2294

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer-Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom. 08: August 2020 (BGBI. |
S. 1728); in Kraft getreten am 1.11:2020

Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz vom 24:-Nov. 1998, zuletzt geandert durch Gesetz
vom 07.12.2022 (GVBI. S. 403)

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
far die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14.
Juli 2021 (BGBI. 1 S..2805)

Muster- Anwendungshinweise. zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise)

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung.und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Ja-
nuar 1900 (Art. 1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Literatur und Quellen u.a.

Kleiber, W.: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berticksichtigung der
ImmowertV. 10. aktualisierte und vollstandig tberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéin 2023

Rossler, R.-u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten: Eine umfassende Darstellung der
Rechtsgrundlagen und praktischen Méglichkeiten einer zeitgemafen Verkehrswertermittiung. 8., aktualisierte
Auflage. Luchterhand. Minchen 2004

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

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
(Hrsg.): Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025.
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6 FOTOS

Foto 1-des“SV: Ansicht von Nordwesten, Eingangsseite, StralRenansicht
(ViehtriftstraRe), Anonymisierung d.d. SV

Foto 2 des SV:  Ansicht von Siiden, Riickseite; Terrasse
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Foto 3aessv Ansicht von Nordé_n;“"ZUfahn/Zugang zu Viehtriftstrale
AN\ ~98.B: 98 und zur Garage Nr. 2

Foto 4 des SV:  Ansicht von Westen; Garage Nr. 2; Roteintragung d.d.
SV
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Wertermittlunas-/Qualitatsstichtaq: 17,04,2025.

Zu4s

Amtsgericht Speyer, A2: 6§ K 27/24; Verkehrswertgutachten

Foto 5 des SV:

Foto 6 des SV:

EG, Wohnen/Essen/Kiiche

EG, Terrasse
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DHH (Wohnungseigentum), Viehtriftstrale 98, 67354 ROmer_berg-Hemgenstein

Wenermittiungs-/Qualitatsstichtag: 17.04.2025.

Foto 7 »&fe"js”SV:

Foto 8 des SV:

OG, Zimmer
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Foto 9 des SV: OG, Zimmer

Foto 10 des SV: OG, Bad



Text Box
 
Zu 45 

                

Text Box
 
95 

                

Line

Line


Selte 50 von 50 SV A. Nasedy

Zu 45

Amtsgericht Speyer, AZ: 5 K 27/24; Verkehrswertgutachten

DHH (Wohnungseigentum), Viehtriftstrale 98, 67354 Rémerberg-Heiligenstein

Foto 12 des SV: Kellerraum
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