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67655 Kaiserslautern

Datum: 10.05.2024

Az.:
GUTACHTEN  (ber den Verkehrswert (Marktwert) (i. S. d. § 194 BauGB)
(Zwangsversteigerungsverfahren Amtsgericht Kaiserslautern, Az:

zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2024

fir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und Garage bebautem

Grundstiick, in 67705 Stelzenberg, HauptstraBe 18

[ |
Turnerstrasse 4
67677 Enkenbach

Tel. : 06303 — 925962
Fax.: 06303 — 925990

anette.buegler@t-online.de

Grundbuch / Gemarkung Blatt Lfd. Nr. Flurstiick Flache
Stelzenberg / Stelzenberg 1430 1 104/1 630 m?
Stelzenberg / Stelzenberg 1430 1 104/2 10 m2

640 m?
Verkehrswert 192.000,- EURO

nach nur méglicher AuBenschétzung |in Worten: einhundertzweiundneunzigtausend EURO

Architektin (FH) Anette Blgler
Sachversténdige (TAS) fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Enkenbach, den 10.05.2024
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber, Anlass

Auftraggeber

Grund der Gutachtenerstellung

Amtsgericht Kaiserslautern - Aktenzeichen: 5K 66/23
Zwangsversteigerungsverfahren

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Verwendung durch Dritte ist nur mit meiner Einwilligung gestattet.

1.2 Ubersicht der objektbezogenen Daten

Grundbuch, Gemarkung / Blatt Stelzenberg / 1430

bebautes Grundstiick HauptstraBe 18,

67705 Kaiserslautern

Lfd. Nr. 1

! GroBe 104/1 / 630 m2
104/2 / 10 m?

640 m?

Flurstiicks- Nr.

Rechtliche Gegebenheiten

- keine Grundbucheintragungen in Abt. Il (Pkt. 2.4)
- keine Baulasteneintragungen (Pkt. 2.4)

Zubehor

Weitere Besonderheiten
Zwangsverwaltung

- ob im Sinne des §§ 97 u. 98 BGB vorhanden, kann wegen nur

maéglicher AuBenbesichtigung nicht abschlieBend beurteilt werden.-
keine Eintragung im Alltastenverzeichnis (Pkt. 2.4)
- keine angeordnet

Gebaudeart

Einfamilienhaus (EFH) mit Anbau und Garage
-EFH: zweigeschossig, teilunterkellert 1, DG nicht ausgebaut
- Anbau: eingeschossig, Nutzung als Heizraum

- EFH: 6 Zimmer, Bad/WC, Dusche__/ WC, Terrasse
- Anbau: Nutzung als Heizraum und Ollager als Kellerersatz
- Garage: 1 Stellplatz (ehemals Stallgebdude)

Freifldche
StraBBenseitig seitlich: schmaler Weg zur riickwartigen Freiflache
Ruckwartig: Gartenflache wegen nicht méglichen Zugangs nicht naher zu beurteilen

Baujahr

Energieausweis

Nicht bekannt; alte Bausubstanz mit spaterer Aufstockung '
1972: Erweiterung als Wohnhausanbau (Einbau Heizanlage) 2

Ein Energieausweis als auch ein Energiepass im Sinne des GEG
liegt nicht vor Das Fehlen eines Ausweises / Pass bleibt
unberucksichtigt bei der Wertermittlung.

Wohnflache
Nutzflache

Mietsituation

ca. 131 m23 i
ca. 22 m2 (Anbau Heizraum mit Ollager)

Eigennutzung durch Eigentiimer zu 1/2

"It. Auskunft Dritter; Abweichung hiervon kénnen gegeben sein s. Pkt. 1.3

2It. Planunterlagen

3 Lt. vorliegender Planunterlagen und Wohnflachenberechnung
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1.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung /
Teilnehmer am Ortstermin

21.03.2024
- Schuldner trotz schriftlicher Benachrichtigung nicht anwesend
- die Sachverstandige

Das Objekt konnte nicht besichtigt werden. Es war nur eine AuBenbesichtigung méglich.
Seitens der Kreisverwaltung konnten nach einer Recherche Planunterlagen Uber Wohnhauserweiterung
(Anbau) mit Einbau Heizanlage in Kopie bezogen werden.

Die nachfolgende Gebdudebeschreibung stiitzt sich auf die greifbaren Unterlagen und der mdindlichen
Aussage des Nachbarn. Insgesamt kénnen Abweichungen, aufgrund einer nurméglichen AuBBenbesichtigung
zu dem zu bewertenden Objekt, ggf. vorhanden sein, d.h. die Wertermittlung sttzt sich (berwiegend auf den
duBeren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet. Somit
ist ein Sicherheitsabschlag erforderlich wegen nur méglicher AuBenbesichtigung.

Unterlagen

Wertermittlungsgrundlagen

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

- amtl. Lageplan vom Méarz 2024

- Baugenehmigungsunterlagen Uber:
Wohnhauserweiterung mit Einbau Heizanlage
(Wohnflachenberechnung, Grundrisse, Schnitt)

- Bodenrichtwert vom 01.01.2024

- Grundbuchauszug seitens des Gerichts vom 17.10.2023

- schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

- schriftliche Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

- telefonische Auskunft Gber: ErschlieBungs- und Ausbaubeitrage

planungsrechtlichen Zustand

Wertermittlungsverordnung - ImmoWertV
Wertermittlungsrichtlinien’ - WertR
Baugesetzbuch — BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére.
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2. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.1 Lage

Ort / Einwohnerzahl

Innerdrtliche Lage

Autobahnzufahrt

Nachstgelegene gréBere Orte

Uberbrtliche Anbindung

Wohnlage

Art u. Mai3 der Bebauung u.
Nutzung in der Umgebung

Immissionen

Weitere Belastungen

Topographische Lage

2.2 Gestalt und Form

Stelzenberg / ca. 1230 EW, ist eine Ortsgemeinde im

Landkreis Kaiserslautern und gehort der Verbandsgemeinde Landstuhl an.
Im Biospharenreservat Pfalzerwald gelegen, befindet sich“Stelzenberg
ungefahr zwischen der Stadt Kaiserslautern (Entfernung zum Ortsanfang
und somit zur Technischen Universitat KL ca. 10 Km) und der Gemeinde
Trippstadt (Entfernung zum Ortsanfang ca. 6 Km) und liegt an der B 270
nach Pirmasens, ca. 6 Km slidwestlich der Stadt Kaiserslautern.

nérdlichen Bereich des Ortes, gelegen
Zum Bus in fuBlaufiger Nahe
zum Bahnhof Schopp, ca. 5,5 Km entfernt
Hbf. Kaiserslautern, ca.9 Km entfernt
Geschéafte des taglichen Bedarfs befinden sich berwiegend in Ort

-ca. 15 Km bis zur A6
- ca. 16 Km bis zur A 62
- ca.

(Anschlussstelle Kaiserslautern West)
(Anschlussstelle Bann))
4 Km bis zur B 270 (Kaiserslautern- Pirmasens)

- ca. 5 Km bis Trippstadt

- ca. 20 Km bis Landstuhl

- ca. 10 Km bis Kaiserslautern
- ca. 29 Km bis Pirmasens

- ca. 62 Km bis Ludwigshafen

Landeshauptstadt: Mainz, ca. 95 km
Flughafen FEM: ca. 120 km

Einfache- mittlere Wohnlage

Uberwiegend zweigeschossige Wohnhausbebauung (EFH-ZFH), partiell
Mehrparteienhaus, in Gberwiegend offener Bauweise

Keine wesentlich erkennbar

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt und eine Haftung dafir
wird nicht (dbernommen. Bei dieser Wertermittlung werden
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse und

unbelastete Bauteile unterstellt.
Grundsaétzlich sind Bodenuntersuchungen bzgl. méglicher Bodenverunreinigungen (z.
B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen nicht Bestandteil meines Auftrages.

Relativ eben straBenseitig, jedoch wegen nur méglicher AuBenbesichtigung
nicht ndher zu beurteilen

StraBenfront / mittlere Tiefe
Mittlere Briete / mittlere Tiefe
GrundstlicksgroBe ges. / Form

ca. 15 m/ca. 25 m im Bereich der Bebauung
ca. 8 m/ca.25mim Bereich der riickwartigen Gartenflache
640 m2 / unregelméaBige Form mit Ubertiefe
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2.3 ErschlieBungszustand

StraBenart/StraBenausbau

Anschliisse an Versorgungs-
leitungen/ Abwasserbeseitigung

Grenzverhaltnisse

Baugrund / Grundwasser

OrtsstraBe voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege beidseitig
vorhanden, befestigt mit Betonplatteten

Anschliisse an elektrischen Strom (Uberdach) u. Wasser aus éffentlicher
Versorgung; Kanal liegt in der StraBBe
Sonst wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

einseitige Grenzbebauung des Garage; Einfriedung s. AuBenanlagen

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit
beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist ohne Berlcksichtigung eventueller
bodenschutzrechtlicher Pflichten. Dariber hinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht
angestellt.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen

Nicht eingetragene Rechte /
Belastungen

Baulastenverzeichnis 1
Bebauungsplan
Darstellung im
Flachennutzungsplan 2
Sonstige Satzungen

Beitrags- u. abgaberechtl.
Zustand 2

Ein Grundbuchauszug vom 17.10.2023 liegt vor. Hiernach bestehen in
Abt. Il ‘des Grundbuchs von Stelzenberg, Blatt 1430, keine
wertbeeinflussende Eintragungen.

Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Tragféhigkeit des Bodens und
Bauteiluntersuchungen . hinsichtlich  brandschutztechnische  oder
sonstiger bautechnische Bestimmungen sind nicht Bestandteil des
Auftrages. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt. Von der Sachverstandigen wurden beziglich aller zuvor
beschriebenen und Untersuchungen angestellt und es wird diesbezlglich
keine Haftung Gbernommen.

Es liegen keine Eintragungen vor.

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts besteht kein rechtskraftiger
Bebauungsplan mehr. Die bauliche Nutzung und Ausnutzung ist nach §
34 und § 35 BauGB zu beurteilen.

dargestellt als W (Wohnbauflache)

Keine vorhanden

ErschlieBungsbeitrage fir Verkehrsanlagen nach dem BauGB sind It
Aussage der Verbandsgemeinde Landstuhl bezahlt.

Wiederkehrende StraBenausbaubeitrage sind beschlossen.
Zurzeit stehen keine AusbaumafBnahmen an.

U Lt. schriftlicher Aussage der Kreisverwaltung Kaiserslautern
2 Lt. telefonischer Auskunft der Verbandsgemeinde Landstuhl
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Altlasten ' es befinden sich keine Aufflihrungen im Altlastenkataster?

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitat) erschlieBungsbeitragsfreies Bauland (Grundsticksqualitat)

Baurecht Seitens  der  Kreisverwaltung  liegen Planunterlagen  Uber
Wohnauserweiterung mit Einbau Heizanlage von 1972 vor.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung konnte nicht gepruft
werden und ist auch nicht Bestandteil des Auftrages.
Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der
baulichen Anlagen vorausgesetzt.
Anmerkung:
Einbau neuer Fenster im Bereich/AuBenwand. zu Nachbar Flurstiick
Nr.106/3 ohne ausreichende Abstandsfléche.
Hiertiber liegen keine Planunterlagen der Kreisverwaltung vor.
Ein diesbeziiglicher Sicherheitsabschlag ist erforderlich, da die
Wertermittlung mit einem deutlichen Risiko behaftet ist und findet seinen
Ansatz unter Pkt. 4.5.

' 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
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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 und
der greifbaren Unterlagen (s. Pkt.1.3).

Nach einer nur mdéglichen AuBenbesichtigung kénnen Abweichungen hiervon zu“dem zu
bewertenden Objekt ggf. vorhanden sein. (s. Pkt.1.3)

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich nach
nur méglicher AuBenbesichtigung erkennbar waren.

Art des Gebdudes

Baujahr

Modernisierung

Einfamilienhaus (EFH) mit Anbau und Garage

- EFH: zweigeschossig, teilunterkellert ', DG provisorisch ausgebaut
- Anbau: eingeschossig, Nutzung als Heizraum

- EFH: 6 Zimmer, Bad/WC, Dusche / WC, Terrasse Uberdacht

- Anbau: als Kellerersatz: Nutzung als Heizraum und Ollager

Nicht bekannt; alte Bausubstanz mit spaterer Aufstockung '

1972: Erweiterung als Wohnhausanbau (Einbau Heizanlage) 2

(Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, bzw. geschatzte Restnutzungsdauer
siehe Berechnungen)

Wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen

Anmerkung: Nachfolgende Beschreibungen nach vorliegenden Baugenehmigungsunterlagen und
mndlichen Angaben Dritter Vorort nach einer nur méglichen AuBBenbesichtigung.
Abweichungen hiervon kénnen gegeben sein.

3.1 Ausfiihrung und Ausstattung EFH

Fundament
Konstruktionsart
AuBenwéande

Tragende Innenwénde

Geschossdecke
Dachform / Eindeckung
Dachentwéasserung
AuBenansicht / Sockel

Hauseingangstlren

Fenster

Bruchsteinmauerwerk (It. Baubeschreibung Bauunterlagen)
Massivbauweise

KG: Bruchstein

Dartiiber: Bruchstein und Schwemmsteine (It. Baubeschreibung
Bauunterlagen), sonst wegen nur méglicher AuBBenbesichtigung nicht
abschlieBend zu beurteilen

Fachwerk- Riegelwénde (It. Baubeschreibung Bauunterlagen), sonst wegen
nur méglicher AuBenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen

KG: Trégerdecke, EG- OG: Holzbalkendecken
Satteldach / Betondachsteineindeckung
Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech
alterer Rauputz mit Anstrich / Granulat Verputz

Kunststofftir in Holzoptik / Holztlr, nicht abschlieBend zu beurteilen, mit
Lichtausschnitt in Sprossenteilungen mit Lichtausschnitt

Kunststofffenster in Holzoptik / Holzfenster, nicht abschlieBend zu beurteilen
mit Isolierverglasung, Baujahr nicht bekannt

Kunststoff- Rollladen vorhanden

Seitlich zum Nachbar: neue Kunststofffenster im Bereich AuBenwand zu
Nachbar Flurstiick Nr.106/3 ohne ausreichende Abstandsflédche.

1 1t. Auskuntft Dritter; Abweichung hiervon kénnen gegeben sein s. Pkt. 1.3

2 |t. Planunterlagen
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Heizung
Warmwasserzubereitung
Elektroinstallation

Geschosstreppe
Treppe zum Dachraum

Kellergeschoss

Ol- Zentralheizung, Fabrikat: nicht bekannt, Baujahr nicht bekannt
Inwieweit zentral Gber Heizung ist wegen nur méglicher AuBenbesichtigung
nicht abschlieBend zu beurteilen

Wegen nur méglicher AuBBenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen,
neuere Klingelanlage vorhanden

KG: Massivireppe, EG-OG: Holztreppe (It. Baubeschreibung Bauunterlagen)
DG: Holzeinschubtreppe (It. Baubeschreibung Bauunterlagen)

Teilunterkellerung (It. Aussage Dritter: Raumaufteilung wegen nur méglicher
AuBenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen

Bodenbelag Wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen
Wand-Deckenverkleidung Wegen nur méglicher AuBBenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen

Fenster
Kellertliren
Dachraum

Besondere Bauteile

Bes. Einrichtungen

Altere Kellergitterfenster
Wegen nur méglicher AuBBenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen

wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen
Eingangstreppe ca. 3 Stufen mit Terrazzo Belag, Edelstahlgelander
Eingangsiberdachung: Metallkonstruktion mit Seitenteil mit Lichtausschnitt

Wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen

3.1.1 Wohnrdume im EG

Raumaufteilung

It. Planunterlagen aus der Bauakte

Wohnen ca. 24,25 m?2
Essen ca. + 113,08 m?2
Kiiche ca. + 8,49 m?2
Flur ca. + 7,39 m?2
Bad / WC ca. + 5,09 m?2

ca. = 58,30 m?2

Flur

Bodenbelag
Wandverkleidung
Deckenverkleidung

Bad /WC
Bodenbelag
Wandverkleidung
Deckenverkleidung
Sanitare Anlagen

Wohnen, Essen, Kiiche
Bodenbelag
Wandverkleidung
Deckenverkleidung

wegen nur moéglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

wegen nur moéglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
WC, Waschbecken, Badewanne, It. Planunterlagen

wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
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3.1.2 Wohnrdaume im OG

Raumaufteilung

Flur

Bodenbelag
Wandverkleidung
Deckenverkleidung

Dusche / WC
Bodenbelag
Wandverkleidung
Deckenverkleidung
Sanitére Anlagen

Schlafraume
Bodenbelag
Wandverkleidung
Deckenverkleidung

3.2 Nebengebaude

It. Planunterlagen aus der Bauakte

Eltern ca. 26,19 m?2
Kind 1 ca. + | 10,94 m?2
Kind 2 ca. + | 14,95 m?2
Flur ca. + | 10,18 m?2
Dusche/WC ca. + 3,05 m?2
Terrasse ' ca. + 7,48 m2

ca. = 72,79 m?

wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur moéglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
WC, Waschbecken, Badewanne, It. Planunterlagen

wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

Garage

Anbau:

3.3 AuBenanlagen

Massivbauweise, laut Aussage Dritter ehemals Stallgebaude, Sektionalrolltor,
Sonst, wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen
Erweiterung als Wohnhausanbau (Einbau Heizanlage)

Massivbauweise, nicht unterkellert, eingeschossig, Flachdach begehbar als
Terrasse im OG

Raumaufteilung EG: Heizraum und Ollager

Nutzung als Kellerersatz

Hofflache
Wegebefestigung

Einfriedung

sonstige Anlagen

Entwésserungs- u. Versorgungsanlagen
Betonpflaster
Seitlich: Uberalterter Beton

Hofflache straBenseitig: zweifligliges schmiedeeisernes Metallstabtor mit Hoftir
und feststehendem Seitenteil
seitlich: Hecken
Weg: schmiedeeiserne Metallstabtir
Ruckwartig: wegen nur méglicher Au3enbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

Hofflache: im Bereich Anbau Uberdachung
Ruckwartig: wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
Sonst keine spezielle vorhanden

' Zu 1/3 anrechenbar auf Wohnflache
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3.4 Zusammenfassende Beurteilungen

Nach einer nur mdglichen AuBBenbesichtigung und den greifbaren Unterlagen / Informationen (s. unter Pkt.
1.3) wird entsprechend dem Alter und Zustand des Gebaudes fiktiv ein einfacher-mittlerer baulicher
Zustand unterstellt.

Aufgrund einer nur méglichen AuBenbesichtigung kénnen Abweichungen hiervon gegeben sein.
Ein diesbezlglicher Sicherheitsabschlag ist erforderlich.

Soweit von auBen her zu beurteilen und It. Angaben Dritter entspricht das  Einfamilienhaus den
baualterstypischen Ausstattungen und Zustandsmerkmalen und nicht dem heutigen Stand der Technik in
Bezug auf Energieeffizienz.

Grundrissgestaltung Relativ zweckméBig; innenliegende Bader
Besonnung / Belichtung Wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

wirtschaftl. Wertminderung - Innen liegende Bader '
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)  Sonst wegen nur méglicher AuBBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

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

Fassade: groB3flachig Grauschleier ersichtlich, partiell Rissbildung
ersichtlich

Unterhaltungsstau alters- und nutzungsbedingte Abnutzungserscheinungen im Bereich:
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)

wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

Anmerkung

Der Umfang dieser Ansétze beschrénkt sich unter anderem auf zerstérungsfrei erkennbare Méngel und
Schéden. Sie sind zwangsladufig nach einer nur méglichen AuBenbesichtigung nicht vollstandig, eine
Nichterwdhnung schlie3t Vorhandensein nicht aus. Die Wertminderung wird nur pauschal angegeben.

' Aufgrund Fenster AuBenwand zu Nachbar Flurstiick Nr.106/3 ohne ausreichende Abstandsfldche.
Pkt. 2.4 Baurecht
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4. ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und Garage bebautem
Grundstlck, in 67705 Kaiserslautern (Stadtteil Stelzenberg), HauptstraBe 18

Grundbuch / Gemarkung Blatt Lfd. Nr. Flurstiick Flache
Stelzenberg / Stelzenberg 1430 1 104/1 630 m2
Stelzenberg / Stelzenberg 1430 1 104/2 10 m?

640 m2

Zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2024, ermittelt.

4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von
Ertragen, 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 Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlcksflache.  Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hoéhe auf
Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstlck in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher  Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu beriicksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere:

» besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

» Baumangel und Bauschaden,
» grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
* Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

» Abweichungen in der GrundstlicksgroBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.
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4.2 Bodenwert

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 140,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Bauweise = offen
Grundstucksflache (f) = 600 m2
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 21.03.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Bauweise = offen
Grundstucksflache (f) = 640 m?2

4.2.1 Bodenwertermittiung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts A frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 140,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 21.03.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 140,00 €/m?
Flache (m2) 600 640 x 0,99
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse 2 2 x 1,00
Bauweise offen offen x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 138,60 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 138,60 €/m?
Flache x 640 m2
beitragsfreier Bodenwert = 88.704,00 €

rd. 88.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2024 insgesamt 88.700,00 €.
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4.3 Sachwert

Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

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

Der vorldufige 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 Gebaude wird auf der Grundlage von Herstellungswerten
unter Berlcksichtigung der Wertminderung wegen Alters ermittelt. Der Wert der AuBBenanlagen (bauliche und
sonstige AuBenanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten(z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand) sind
sachgeman zu berticksichtigen.

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

Erlauterungen der Wertermittlungsanséatze

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden. fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist
eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Dimension ,€/m3 Bruttorauminhalt* bzw. ,€/m?
Bruttogrundflache” oder ,€/m2 Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baupreisindex

Der Baupreisindex, d.h. die Preisentwicklung seit 2000 bis zum Wertermittlungsstichtag, wurde vom
Statistischen Bundesamt Wiesbaden erfragt und mit den Angaben in Sprengnetter, Band Il, Tabelle in
Abschnitt 4.04.1 verglichen. Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der
Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und AuBenanlagen) und den
Planungsanforderungen bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in [1], Kapitel 3.01.7 verdffentlichten durchschnittlichen pauschalisierten
BNK zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer

Der Wertermittlung ist die Restnutzungsdauer entsprechend der Differenz aus Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer und tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d.h. das Gebé&ude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmafBnahmen durchgefiihrt wurden oder unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der Gebaudeart sowie dem Gebaudestandard und ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus Sprengnetter, Band II,
Tabelle in Abschnitt 3.01.1 enthommen.

Wertminderung wegen Alters

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschéatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude
ermittelt. Grundsatzlich kdnnen auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. das
Modell von Ross.



Dipl.- Ing. (FH) Anette Bligler Gutachten Nr. 241405, Az.: 5K 66/23 Seite 15/ 38

Wertminderung wegen Baumé&ngeln und Bauschéden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und erforderlichen (bzw. in
den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen wurden nach
Erfahrungswerten auf der Grundlage flir diesbezlglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch (ggf.
.<gedampft* unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen werden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in Sprengnetter, Band Il, Abschnitt 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften
AuBenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Sachwertfaktor

Ziel aller n der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahrenist es, den Verkehrswert, d.h. den am
Markt durchschnittlich erzielbaren Preis zu ermitteln. Das Rechenergebnis “vorlaufiger Sachwert” ist in aller
Regel nicht mit diesen Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* an
den Markt, d.h. an die flr vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt
mittels der Sachwertfaktoren die empirisch aus Kaufpreisen abgeleitet wurden.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien “Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Berlcksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) ‘angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am vorlaufigen marktangepassten
Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den. Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerte* (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig - gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir
Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und
der ObjektgroBe. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte
abgeleiteten Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.3.1 Sachwertermittlung

Gebéaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.501,00 €/m2 WF pauschale

Wertschéatzung

Berechnungsbasis

 Brutto-Grundflache (BGF)

» Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 131,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 6.000,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 202.631,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 21.03.2024 (2010 = 100) 178,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 361.291,07 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 361.291,07 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

* Modell linear

» Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre

* prozentual 72,73 %

» Faktor 0,2727

Alterswertgeminderte durchschnittliche 98.524,07 €

Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 2.000,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 100.524,07 € 3.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 103.524,07 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.211,44 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 109.735,51 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 88.700,00 €
vorlaufiger Sachwert = 198.435,51 €
Sachwertfaktor x 1,10
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 218.279,06 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Sachwert = 213.279,06 €

rd. 213.000,00 €
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Erlauterung zur Sachwertberechnung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebéaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.300,00 23,0 299,00
2 1.450,00 51,0 739,50
3 1.660,00 17,0 282,20
4 2.005,00 9,0 180,45
5 2.500,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.501,15
gewogener Standard = 2,3

- gewogener Standard = 2,3 nach einer nur méglichen AuBen Besichtigung, Abweichungen hiervon kénnen gegeben sein
Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile: Teilunterkellerung
Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége. Bei dlteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter

Berilicksichtigung diesbezuglicher Abschlége.
Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung

durchschnittliche
Herstellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)

Teilunterkellerung 6.000,00 €

Summe 6.000,00 €
Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangstreppe mit Uberdachung 2.000,00 €
Besondere Einrichtungen wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht néher zu 0,00€
beurteilen
Summe 2.000,00 €

Regionalfaktor

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

Das Baujahr ist nicht bekannt. Aufgrund vorliegender Planunterlagen aus dem Jahr 1972 (ber
Wohnauserweiterung mit Einbau Heizanlage wurde nach einer nur mdéglichen AuBenbesichtigung und
nicht vorliegender Bestandsplane fir die Ermittlung ist ein fiktives Baujahr von 1946 zugrunde gelegt.

Bei einem unterstellten Modernisierungsstandard ,kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung” ergibt sich fir das Gebaude bei einer Gesamtnutzungsdauer von 66 Jahren eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schétzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (103.524,07 €) 6.211,44 €
Summe 6.211,44 €
Sachwertfaktor

Fir den ortlichen Grundstiicksmarkt wurden bisher keine eigenen Marktanpassungsfaktoren abgeleitet.
Deshalb wird in dieser Wertermittlung zurlckgegriffen auf: = verdffentlichte  Sach- und
Marktanpassungsfaktoren des Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland- Pfalz 2023 mit der
Einflhrung von Marktsegmenten (Spannen der Marktsegmente 1-6) als Auswertmethode.

GemaB Tabelle des Grundsticksmarktberichtes Einteilung der Gemarkungen mit Zuordnung der
Marktsegmente fiir wohnbauliche Nutzung liegt die Gemarkung Stelzenberg im Marktsegment 3.

Die Bestimmung des Sachwertfaktors erfolgt anhand einer Berechnungsfunktion entsprechend dem
unterstellten Marktsegment mit Anpassung an das Bodenwertniveau und den Wertermittlungsstichtag.

Auf dieser Grundlage wird der Sachwertfaktor k unter Beriicksichtigung der Abweichungen gegeniiber dem
Richtwertgrundstiick far das Markisegment '3 bzgl. der Referenzdaten in den Merkmalen
Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, Gebaudestandard mit ca. 1,10 bestimmt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bausch&den und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich 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.

Ein potenzieller Kdufer wiirde voraussichtlich eine umfassende Sanierung durchfiihren, die jedoch eine hohe
Kostenunsicherheit beinhaltet und zu spekulativen Ergebnissen fiihren kénnte.

Die in Ansatz gebrachten Kosten betreffen nur solche MalBnahmen, die notwendig sind, um das Geb&dude
und den Mietansatz (ber die Restnutzungsdauer auf gleichem Niveau zu halten

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -4.000,00 €
Weitere Besonderheiten -1.000,00 €

* Wirtschaftliche Wertminderung -1.000,00 €

Summe -5.000,00 €

Ein Sicherheitsabschlag wegen

1. nur moglicher AuBenbesichtigung,

2. Uberschlagiger Ermittlung des fiktiven Baujahres aufgrund Baujahr und Jahr der Aufstockung nicht
bekannt

3. moglicher Rickbau Einbau Fenster im Bereich Bader zu Fl. St. Nr.106/3, da ohne ausreichende
Abstandsflache

ist erforderlich, da die Wertermittlung mit einem deutlichen Risiko behaftet ist und findet seinen Ansatz
unter Pkt. 4.5.
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4.4 Ertragswert

Allgemeine Begriffserlauterungen
Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17-20 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Er setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Ertragswert
der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags der baulichen Anlagen (Kapitalisierung des auf
die baulichen Anlagen entfallenden Reinertragsanteils tber die geschatzte Restnutzungsdauer) ermittelt.
Die zur Ertragswertermittlung fihrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

Erlduterungen der Wertermittlungsansétze
Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag

auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten.
Rohertrag

Der Rohertrag (ortstiblich marktiiblich erzielbare Miete) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke bzw. fir eine den Nutzungsmdglichkeiten
des Bewertungsgrundstiicks entsprechende Ubliche Nutzung

abgeleitet. Der zugrunde liegende Mietwert entspricht heute Gberwiegend der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist
der Mietwert chne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umlageféahigen
Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten

Zur Ermittlung des Reinertrags werden die im Rohertrag (i. d. R. der Netto-Kalt-Miete) noch enthaltenen, aber
nicht  zusatzlich auf den Mieter umlegbaren  Bewirtschaftungskostenanteile  (namentlich
Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis) vom Rohertrag in Abzug gebracht.
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen der
entsprechenden Bewirtschaftungskosten(Anteile) vergleichbar (iiblich) genutzter Grundstiicke insgesamt i.
d. R. als prozentualer Anteil am Rohertrag bestimmt.

Liegenschaftszinssaiz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der fir das
Bewertungsgrundstiick nachhaltig gesicherten Nutzungsmaéglichkeiten und der Restnutzungsdauer der
Gebaude auf der Basis verdéffentlichten Liegenschaftszinssétze des
Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland- Pfalz 2023 bestimmt und angesetzt.

Auf dieser Grundlage wird der Liegenschaftszinssatz unter Berlicksichtigung der Abweichungen gegeniber
dem Richtwertgrundstiick - fir  das - Markisegment 3 bzgl. der Referenzdaten in den Merkmalen
Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, Gebaudestandard bestimmt.

Hierbei liegt der Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilienhduser mit einer dem Bewertungsobjekt
entsprechenden relativen Restnutzungsdauer bei ca. 1,50 %.

Resthutzungsdauer

Der Wertermittlung ist die Restnutzungsdauer entsprechend der Differenz aus (blicher Gesamtnut-
zungsdauer und tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden. Ansatz einer modifizierten Restnutzungsdauer siehe Erlduterungen des Sachwertes

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansdtzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekis korrigierend insoweit
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.4.1 Ertragswertermittlung

tatsachliche Nettokaltmiete

0,00€

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stek.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 Gesamt 131,00 7,00 917,00 11.004,00
Garage 1,00 45,00 45,00 540,00
Summe 131,00 1,00 962,00 11.544,00

Die tatsadchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich ab.
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(26,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
1,50 % von 88.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=1,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 18 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

' Eigennutzung Eigentimer zu 1/2

11.544,00 €

3.001,44 €

8.542,56 €

1.330,50 €

7.212,06 €

15,673

+

113.034,62 €
88.700,00 €

+

201.734,62 €
0,00 €

201.734,62 €
5.000,00 €

rd.

196.734,62 €
197.000,00 €




Dipl.- Ing. (FH) Anette Bligler Gutachten Nr. 241405, Az.: 5K 66/23 Seite 22/ 38

4.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 213.000,00 €, der Ertragswert mit rd. 197.000,00 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4
ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden Objektart
wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter Qualitét
(genauer Bodenwert, Uberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in gerade ausreichender Qualitat
(nur wenige Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht
0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,80 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,80 (b) = 0,320 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:

[213.000,00 € x 0,900 + 197.000,00 € x 0,320] +1,220 = rd. 209.000,00 €.

Sicherheitsabschlag erforderlich wegen

1. nur moglicher AuBenbesichtigung,

2. Uberschlagiger Ermittlung des fiktiven Baujahres aufgrund fehlender Bestandsplane

3. mdglicher Ruckbau Einbau Fenster im Bereich Bader zu Fl. St. Nr.106/3, da ohne ausreichende
Abstandsflache

ist die Wertermittlung mit einem deutlichen Risiko behaftet, so dass ein Sicherheitsabschlag von

ca. 8% erforderlich ist

Der Verkehrswert unter Beriicksichtigung des Sicherheitsabschlages von ca. 8 %, fir das mit einem
Einfamilienhaus mit Anbau und Garage bebautem Grundstick in
67705 Stelzenberg, HauptstraBe 18

Grundbuch / Gemarkung Blatt Lfd. Nr. Flurstiick Flache
Stelzenberg / Stelzenberg 1430 1 104/1 630 m2
Stelzenberg / Stelzenberg 1430 1 104/2 10 m2

640 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag, den 21.03.2024, mit

192.000,- EURO

in Worten: einhundertzweiundneunzigtausend EURO
geschatzt.
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Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Dabei war nur eine AuB3enbesichtigung mdglich.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

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

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 schriftlicher Genehmigung
gestattet.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im Internet ver&ffentlicht
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 veroffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fur die Dauer von 6
Monaten.
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Anlage 5: Bauunterlagen
Anmerkung: nicht maBstabsgerecht

Erdgeschoss

OBECRGEIOH I 75 94
F1: 14700
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Baubeschreibung
(Nur fir Neubauten und WiederaufbaumaBnahmen zu verwenden®)
Bauvorhaben:
Zahl der Hiuser: : 7
Zah! der Wohnungen: ! . davon in Dachgeschossen
Noch vorhandene Gebaudereste (nur bei WiederaufbaumaBnahmen)

1. Bauaustithrung (Angaben uber Baustoffe und Konstruktion)

t # 1

Art der Grindung
Kellermauerwerk:
Aubenwande Bruclstis
Tragende Innenwiinde !'schwerk-liiegel w NG

Mauerwerk der Vollgeschosse

Aulenwande ! Leteine INNSE liw e m\&E )i n e

Tragende Innenwinde FachwerfialRep el wSined ¢

Angaben iiber besondere Kofistruktionsart (20 B. St ihlbetonsklettbau)

Decken:
Kellerdedke IFINT) T ETAN
; Decken uber den Vollgéschossen Jrlzballkendecke
Dachkonstruktion; Limnedannaslonstrukiion
Dacheindeckung: Kl .
AuBenputz: e e
% Treppen:
Kellertreppe Steln -
Gescholitreppen ol
Treppe zum Dachgeschol Einsebubtreune
Fullboden:
Wohn- und Schlafraume PVC-llolz
Kiichen . W) ok :
Biéider und Aborte Iliesen

qmmmmmmmnedummmMMummtw

Best.-Nr. O 84 03 (frither 1751 a)
Formularveriag Emil Sommer, Grunstadt. - o -
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Anlage 6: StraBenansicht

Hofflache mit garage und Hauseingang
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