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Sachverstandige (TAS) fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundstiicken

Turnerstrasse 4

67677 Enkenbach

Tel. : 06303 — 925962

Fax.: 06303 — 925990

anette.buegler@t-online.de

Amtsgericht Kaiserslautern
Bahnhofstralle 24
67655 Kaiserslautern
Datum:.13:11.2025
Az.:-251414

GUTACHTEN iber den Verkehrswert (Marktwert) (i. S. d. § 194 BauGB)
(Zwangsversteigerungsverfahren Amtsgericht Kaiserslautern, Az.: 5K 66/24

zum Wertermittlungsstichtag 16.07.2025

fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbau und Garage bebautem
Grundstiick in 67680 Neuhembsbach, Alsenborner Strafle 40

Grundbuch / Gemarkung Blatt Lfd. Nr: Flurstiick Flache
Neuhembsbach 856 1 463/6 238 m?

Verkehrswert 120.000, - EURO

nach.nur méglicher-Aulenschétzung in Worten: einhundertzwanzigtausend EURO

Architektin (FH) Anette Blgler
Sachverstandige (TAS) fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Enkenbach, den 13.11.2025
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber, Anlass

Auftraggeber

Grund der
Gutachtenerstellung

Amtsgericht Kaiserslautern Aktenzeichen: 5K 66/24
Beschluss vom: 03.06.2025 mit Eingang: 12.06.2025

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 Neuhembsbach/ 856

bebautes Grundstiick Alsenborner StrafRe 40

Lfd. Nr. 1

Rechtliche Gegebenheiten

Flurstiicks- Nr. / GréRe 463/6:/ 238 m?
- keine wertbeeinflussende Grundbucheintragung in Abt.lI (Pkt. 2.4)
- keine Eintragung im Baulastenverzeichnis (Pkt. 2.4)

Zubehor

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

Zwangsverwaltung

- wurde nicht angeordnet

Gebaudeart

Einfamilienwohnhau (EFH) mit Anbau, freistehend

- unterkellert, zweigeschossig, Dachgeschoss nicht ausgebaut,
Anzahl'der Rdume -und Aufteilung in den Geschossen wegen nur
maoglicher Aul8enbesichtigung-und nicht vorliegender Planunterlagen
sind nicht bekannt

Anbau giebelseitig in-Hanglage:

- Untergeschoss von aul3en zugangig, EG erschlossen tber EFH
Flachdach begehbar; Nutzung als Terrasse, erschlossen uber
Obergeschoss

Garage einseitig-angebaut

-1 Stellplatz

Baujahr
Energieausweis

ca. 1891 (lt. Sandsteininschrift Fassade)

inwieweit ein Energieausweis erstellt wurde, ist nicht bekannt.
Das Fehlen eines Ausweises bleibt unbericksichtigt bei

der Wertermittlung.

Wohnflache

ca. 154 m?
Ermittlung der Wohnflache anhand Umrechnungskoeffizienten zur
Uiberschlégigen Umrechnung der
Brutto- Grundfidche (BGF ') / Wohnfldche aufgrund nicht vorliegender
Planunterlagen und nur méglicher AuBenbesichtigung

| Mietsituation

Leerstand, soweit von aulRen her zu beurteilen

T Ermittlung anhand der BGF anhand der Liegenschaftskarte; Abweichungen hiervon kénnen gegeben
sein; Eine Haftung kann hierfiir nicht iibernommen werden.
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1.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung / 16.07.2025
Teilnehmer am Ortstermin - Eigentimer und dessen Bevollmachtigter trotz schriftlicher
Ladung zum Ortstermin nicht anwesend
- die Sachverstandige
Anmerkung
Das Objekt konnte nicht besichtigt werden. Es war nur eine AuBenbesichtigung moglich.
Planunterlagen liegen nicht vor, seitens der Kreisverwaltung als auch des Eigentimers.

Die nachfolgende Geb&dudebeschreibung stiitzt sich auf die greifbaren Unterlagen. Insgesamt-kénnen
Abweichungen, aufgrund einer nur méglichen Aul3enbesichtigung zu dem zu bewertenden-Objekt, ggf.
vorhanden sein, d.h. die Wertermittlung stiitzt sich iberwiegend auf den &ulleren Eindruck sowie die
greifbaren Unterlagen und ist folglich mit einem deutlichen Risiko. behaftet:- Somit ist ein
Sicherheitsabschlag erforderlich wegen nur méglicher AuBBenbesichtigung.

Unterlagen - amtl. Lageplan vom:Juli-2025
- Bodenrichtwert vom 01.01.2024
- vom Gericht vorgelegter Grundbuchauszug vom:27.09.2024
- Auszug aus dem-Baulastenverzeichnis vom 15.07.2025
- keine Planunterlagen /"Wohnflachenberechnung vorhanden
- Auszug aus dem Altlastenkataster vom 24.07.2025
- Lageinformationen (Mietauskunft, Ubersichtskarte, Ortsplan etc.)
von Geoport/ Inframation AG, Dortmund
- Schriftliche Auskunft Giber bauplanungsrechtlichen Zustand
- Schriftliche Auskunft Gber erschliefungs- und Ausbaubeitrage

Wertermittlungsgrundlagen Wertermittlungsverordnung - ImmoWertV
Wertermittlungsrichtlinien - WertR
Baugesetzbuch — BauGB

Definition des Verkehrswert

(Marktwert)in‘Anlehnung an

§194 BauGB und ImmoWertV  Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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2. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.1 Lage

Kreis / Ort und Einwohnerzahl

Lage

Verkehrslage, Entfernungen

Bundesstralle B48
_Autobahnzufahrt

Nachstgelegene groRere Orte

Landkreis Kaiserslautern / Neuhembsbach,

ca. 961 Einwohner (Stand Dez 2023),

gehort der Verbandsgemeinde Enkenbach- Alsenborn- Hochspeyer an.
Ca. 18 Km nordéstlich von Kaiserslautern am Rande-des Pfalzerwald / im
Teilbereich ,Stumpfwald® gelegen.

Der Ort ist Uber die L 394 / L393 an den uberregionalen Verkehr B48
angebunden.

Im &stlichen Randbereich des Orts gelegen

zum Bahnhof ca.7 km Bahnhof in Enkenbach entfernt

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 5;5.Km in Enkenbach-Alsenborn
-ca. 3Km

Autobahnzufahrt

-ca. 8,0 Km bis zur A6 (Anschlussstelle Enkenbach)

- ca. 6,5 Km bis zur A 63 (Anschlussstelle Winnweiler)

Nachstgelegene groRere. Orte

Wohnlage
Art u. Mal} der Bebauung u.
Nutzung in der Umgebung

Immissionen

Weitere Belastungen

Topographische Lage

2.2 Gestalt und Form

ca. 6 Km nach Enkenbach- Alsenborn
ca. 10 Km nach Winnweiler

ca. 18 Km nach Kaiserslautern

ca. 25 Km Grinstadt

ca. 68 Km-nach:-Mainz

alteres Baugebiet, einfache- mittlere. Wohnlage

Uberwiegend zweigeschossige~-Bebauung in Uberwiegend offener
Bauweise, uberwiegend wohnbauliche Nutzung; rickwartig angrenzend :
Sportanlage und Reitplatz

keine wesentlich erkennbar

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

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

Uberwiegend von der StralRe her abfallend, Hoffléche relativ eben,
Gartenflache stralRenseitig relativ eben, Freiflache rickwartig auf tieferem
Niveau, insgesamt soweit von aul8en her ersichtlich; Abweichungen
hiervon kénnen gegeben sein.

Objekt
Strallenfront / mittlere Tiefe
Grundstlcksgroie

2.3 ErschlieRungszustand

Flurstiick Nr.: 463/6
ca.20m/ca.12m
238 m? / unregelmafige Form

Strallenart / Strallenausbau

Landesstrale L394, voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege

einseitig vorhanden, befestigt mit Betonpflaster
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Anschlisse an Versorgungs-

leitungen/
Abwasserbeseitigung

Grenzverhaltnisse, nachbarl.

Gemeinsamkeiten

Baugrund / Grundwasser

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

zweiseitige Grenzbebauung Hauptgebaude, einseitige Grenzbebauung
der Garage; Einfriedung s. Auflenanlagen

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrundsituation insoweit
berlcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw: Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgemafd nicht angestellt.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen

Baulastenverzeichnis *

Bebauungsplan ?

Flachennutzungsplan
Sonstige Satzungen

Beitrags- u. abgaberechtl.

Zustand 2

Entwicklungsstufe

Baurecht

Altlasten 3

Ein Grundbuchauszug vom.27.09.2024 liegt vor. Hiernach bestehen in
Abt. Il des Grundbuchs, von :-:Neuhembsbach, Blatt 856 keine
wertbeeinflussende Eintragungen.

Es liegen keine Eintragungen vor.

Fir den Bereich der Bewertungsobjekte liegt kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vor.:Die bauliche Nutzung und Ausnutzung ist nach § 34
und'§ 35 BauGB zu.beurteilen.

dargestellt als M (gemischte Bauflache)

Keine vorhanden

Fur das Bewertungsobjekt in der Gemarkung Neuhembsbach wurden in
den letzten Jahren keine ErschlieRungsbeitrage nach BauGB flr die
Herstellung von Gehwegen / Strallenbeleuchtung erhoben. (Fahrbahn
nicht beitragsfahig, da klassifizierte Stral3e).

An den Gehwegen / der StralRenbeleuchtung der Alsenborner Stralle
wurden zudem keine beitragsrechtlichen MaRnahmen an
Verkehrsanlagen gem. §7 KAG durchgefihrt.

erschlieBungsbeitragsfreies Bauland (Grundstlicksqualitat)

Es liegen keine Planunterlagen vor. Das Vorliegen einer Baugenehmigung
und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung konnte nicht geprift werden und ist auch nicht
Bestandteil des Auftrages.

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

es befinden sich keine Auffiinrungen im Altlastenkataster*

1 Lt. schriftlicher Aussage der Kreisverwaltung Kaiserslautern

2 Lt. schriftlicher Aussage der Verbandsgemeinde Enkenbach-Hochspeyer

3 Lt. schriftlicher Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdirektion Std

4 Es wird darauf hingewiesen, dass sich im betreffenden Bereich Altstandorte befinden kdnnen. Auch Altstandorte
unterliegen der bodenschutz- / altlastenrechtlichen Uberwachung



Dipl.- Ing. (FH) Anette Bligler AZ. 5K 66/24 Gutachten Nr.251414 Seite 7/ 39

3. BESCHREIBUNG DES GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

Vorbemerkung zu der Gebaudebeschreibung:

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und
der greifbaren Unterlagen (s. Pkt.1.3).

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

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

Art des Gebaudes

Baujahr

Modernisierung

Einfamilienhaus (EFH) mit Anbau und Garage

- EFH: zweigeschossig, unterkellert, Dachgeschoss soweit ersichtlich nicht
ausgebaut

- Anbau: eingeschossig, unterkellert (iberwiegend-tberirdisch),
Flachdach (Terrassennutzung)

- Garage: Einzelgarage einseitig angebaut

1891 (It. Sandsteininschrift Fassade)

Soweit von auflen her zu beurteilen-keine wesentlich ersichtlich jedoch
wegen nur moéglicher AuBenbesichtigung nicht-abschlielend zu beurteilen

Anmerkung:

Nachfolgende Beschreibungen nach den greifbaren Unterlagen, tiw. miindlichen Angaben Dritter Vorort
nach einer nur méglichen AuBenbesichtigung. - Abweichungen hiervon kbnnen gegeben sein.

3.1 Ausfiihrung und Ausstattung EFH

Fundament
Konstruktionsart

AulRenwande
Tragende Innenwande

Geschossdecke
Dachform / Eindeckung

Dachentwasserung

AuRenansicht / Sockel

Hauseingangstiren

Fenster

Nicht bekannt

Massivbauweise mit im Randbereich Giebelwand:

Abschlussprofile (Stahlplatte) mit Stahlrohrverschraubung jeweils seitlich im
Randbereich-auf ca. Héhe der Geschossdecke (KG und EG) ersichtlich
Massiv, sonst wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht abschlielend
zu.beurteilen

wegen nur méglicher Aul3enbesichtigung nicht zu beurteilen

wegen nur-méglicher AuRenbesichtigung nicht zu beurteilen

Satteldach /\alte Ziegeleindeckung / 2 Kamine einer davon mit
innenliegendem Edelstahlrohr

Anbau: begehbares Flachdach, altes Metallrundrohrgelénder, Uberdachung
einfache alte Metallkonstruktion mit Wellplexiglaseindeckung

Dachrinnen und Fallrohre aus altem Zinkblech mit Anstrich, partiell
schadhaft;
Anbau: Dachrinne / Fallrohr aus Zinkblech, soweit von aul3en her ersichtlich

alterer Rauputz mit Anstrich / bossierte Sandsteine mit Alt Anstrich

Uberalterte Holztlr mit Lichtausschnitt Einfachverglasung, provisorische
Holzlattenfullschwelle genagelt
Anbau: Kunststofftir mit Lichtausschnitt, Laibung unverputzt

Soweit von aulden her zu beurteilen altere Kunststofffenster jedoch aufgrund
der heruntergelassenen Holzrollldden im EG nicht abschlieBend zu
beurteilen

Uberalterte Holzrollladen
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Heizung
Warmwasserzubereitung

Elektroinstallation
Geschosstreppe

Kellertreppe
Treppe zum Dachraum

Kellergeschoss

Bodenbelag

Wand-Deckenverkleidung
Fenster

Kellertiiren

Dachraum

Besondere Bauteile

Bes. Einrichtungen

wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen
Wegen nur méglicher AuBBenbesichtigung nicht abschlieRend zu beurteilen,

keine Klingelanlage vorhanden sonst
wegen nur moéglicher AuBenbesichtigung nicht abschlieSend zu beurteilen

wegen nur méglicher Aul3enbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen
Wegen nur méglicher AuRenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen
Wegen nur méglicher AuRenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen

Raumaufteilung: Wegen nur méglicher AuRenbesichtigung und-nicht
vorliegender Planunterlagen nicht abschlieBend zu-beurteilen

Wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht abschliel3end.zu beurteilen
Wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht-abschlieBend zu beurteilen
Alte Kellergitterfenster mit tberalterten:Holzklappladen einfliglig

wegen nur moéglicher AuBenbesichtigung-nicht abschlieSend zu beurteilen

wegen nur moéglicher Au3enbesichtigung nicht abschlieRend zu beurteilen

alte Eingangstreppe ca. 5 Stufen mit Terrazzo-Belag
Eingangsiiberdachung: Gberalterte einfache Metallkonstruktion mit
Wellplexiglaseindeckung uberaltert

Wegen nurméglicher AulSenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen
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3.1.1 Wohnraume im EG

Anmerkung: soweit von auBen her ersichtlich im Rohbauzustand mit Baudeckenstitzen
Jedoch wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht néher zu beurteilen

Raumaufteilung nicht bekannt aufgrund nicht vorliegender Planunterlagen

Bodenbelag wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
Wandverkleidung wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
Deckenverkleidung wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

3.1.2 Wohnraume im OG

Raumaufteilung nicht bekannt aufgrund nicht vorliegender Planunterlagen

Bodenbelag wegen nur méglicher AuBenbesichtiqung:nicht ndher zu beurteilen
Wandverkleidung wegen nur méglicher AuBenbesichtigung.nicht ndher zu-beurteilen
Deckenverkleidung wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher.zu beurteilen

Anmerkung: wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht.ndher zu beurteilen

3.2 Nebengebaude

Garage alte Massivbauweise-mit-Altputz, Pultdach Eindeckung nicht genau
einsehbar, Uberaltertes Schwingtor
Dachrinne aus Kunststoff mit Anschluss (schadhaft) an verzinktes Fallrohr,
entlang der Aufdenwand Aufputz gelegen

3.3 AuBenanlagen

Entwasserungs- u. Versorgungsanlagen
Hofflache Alteres-Betonpflaster im Zusammenhang mit angrenzender Hofflache des
Nachbargrundstticks gelegen

Einfriedung Hofflache stral3enseitig: keine spezielle vorhanden, Uiberalterter Pfeiler mit
Abdeckung ohne Hoftiir / Tor vorhanden
Seitliche Freiflache: Gberalterter Metallzaun mit Maschendrahtzaun und integrierter
Gartentlr in gleicher Uberalterter Ausfiihrung
Ruckwartig: einfacher alter Maschendrahtzaun, soweit von auf3en her ersichtlich

sonstige-Anlagen Aulentreppe zur tiefer gelegenen Freiflache und Zugang Anbau UG: ca. 8 Stufen
massiv mit Betonstlitzmauer im Bereich Hofflache, verzinktes Metallgelander mit
integrierter Tar
Freiflache stralRenseitig: wildwuchernde Grasnarbe mit tlw. Hecken, soweit
ersichtlich
Freiflache riickwartig auf tieferem Niveau gelegen: wildwuchernde Grasnarbe mit
tiw. Hecken, Lagerung von Gerimpel, Unrat, Autoreifen etc.
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3.4 Zusammenfassende Beurteilungen

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

Anmerkung:

Aufgrund einer nur méglichen Aul3enbesichtigung kbnnen Abweichungen hiervon gegeben sein.

Ein diesbeziiglicher Sicherheitsabschlag ist erforderlich.

Soweit von aufden her zu beurteilen, entspricht das Bewertungsobjekt den baualterstypischen
Ausstattungen und Zustandsmerkmalen und nicht dem heutigen Stand der Technik in\Bezug auf
Energieeffizienz.

Ob MaRnahmen gem. GEG (Gebaudeenergiegesetz) wie z.B. die Isolierungspflicht der Kellerdecke /
oberste Geschossdecke durchgefuhrt worden sind, kann aufgrund einer nur méglichen
Aullenbesichtigung nicht beurteilt werden.

Grundrissgestaltung/
Besonnung / Belichtung Aufgrund nicht vorliegender Planunterlagen und-einer nur méglichen
AuBenbesichtigung nicht néher zu-beurteilen

wirtschaftl. Wertminderung z. T. Anmerkung im Text

(keine Gewahr auf Vollstandigkeit) Uberalterung im Bereich: Rollladen, Haustlr, Eingangs Uberdachung,
Dacheindeckung, Kellerholzladen, Garagentor, Einfriedung stralenseitig,
soweit wegen nurmaglicher AuBBenbesichtigung her zu beurteilen

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

Dachrinne partiell schadhaft

Anbau: erhebliche Abplatzungen im Sockelbereich, Turlaibung unverputzt

Garage: partiell erhebliche Abplatzungen und Feuchteschaden im Bereich

Aulenwand;-Dachentwasserung schadhaft

EFH:'Sockelbereich; mit Abplatzungen (Anstrich)
AuRenwand hofseitig::groRere Rissbildung in mehreren Teilbereichen
Ersichtlich, ebenfalls Absenkung im Sockelbereich (Bereich seitlich
der Haustur in Richtung Anbau) ersichtlich
EG:'soweit von.aulen her ersichtlich (Lichtausschnitt Hausttir)
befindet sich das'EG im Rohbauzustand mit vorhanden temporar
eingebauten Bausprieflden (Deckenstlitzen)

Anmerkung:

Eine Gefahr fiir Leib und Leben kann bestehen aufgrund der

ersichtlichen o.a. Rissbildungen und Absenkungen im

AuBenwandbereich etc.

- Dringlicher Handlungsbedarf die Standsicherheit von einem Statiker

Uberprifen zu lassen
Ein Sicherheitsabschlag ist somit erforderlich

Eventuelle Kosten zur Sicherung wesentlicher Gebaudeteile konnen
zusatzlich anfallen

Anmerkung: Es wird darauf hingewiesen, dass die Uberpriifung der
Standsicherheit nicht Inhalt meines Auftrages ist.

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

Lagerung von Unrat, Gerimpel, Baumaterial (Bausprief3en, Ziegelsteine)
etc. im Hofbereich und Freiflache riickwartig, sonst
wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

Anmerkung

Der Umfang dieser Ansétze beschrénkt sich unter anderem auf zerstérungsfrei erkennbare Méangel und
Schéden. Sie sind zwangslaufig nach einer nur méglichen AuRenbesichtigung nicht vollsténdig, eine
Nichterwdhnung schlie3t Vorhandensein nicht aus. Die Wertminderung wird nur pauschal angegeben.
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4. ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Nachfolgend wird der Verkehrswert nach einer nur méglichen Aul3enbesichtigung
fur das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbau und Garage
bebautem Grundstlick in 67680 Neuhembsbach, Alsenborner StraBe 40

Grundbuch / Gemarkung Blatt Lfd. Nr. Flurstiick Flache
Neuhembsbach 856 1 463/6 238 m?

zum Wertermittlungsstichtag 16.07.2025 ermittelt.

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten:(vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil-diese Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen 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 Grundsticks) wird als Summe
von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich 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 getrennt vom. Wert der baulichen und.sonstigen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage
von Vergleichskaufpreisen.im Vergleichswertverfahren (vgl::§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde; wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, sa:-kbnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche "Nutzungs-: und 'Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten
Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung
erfolgt deshalb-auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstticks von
dem “Richtwertgrundstick  in-- den wertbeeinflussenden  Grundstliicksmerkmalen -  wie
ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder
sonstigen Nutzung,- Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei.der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaf zu bericksichtigen. Dazu
zahlen-insbesondere:

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

egrundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

eNutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstticks
Der Bodenrichtwert betragt 135,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist
wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Bauweise = offen
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 16.07.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes'Land
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Bauweise = offen

Grundstiicksflache (f) = 238 m?
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4.2.1 Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
16.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks
angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 135,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 16.07.2025 X 1,047 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 141,35 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 238 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes:Land X 1,000
Vollgeschosse 2 2 x 1,000
Bauweise offen offen x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster.beitragsfreier = 141,35 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 141,35 €/m?
Flache X 238 m?
beitragsfreier Bodenwert = 33.641,30€
rd. 33.600,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.07.2025 insgesamt 33.600,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung:

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der durchschnittlichen Bodenpreisentwicklung in vergleichbarer Lage.
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4.3 Sachwert

Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

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

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

Ggf. bestehende Grundstlicksbesonderheiten(z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand)
sind sachgemal zu berucksichtigen.

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

Erlauterungen der Wertermittlungsansatze

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist ‘in. den"§§ 35 =39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen-Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude<und-bauliche "Auf3enanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und-ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen--objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen“und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren-nach den §§ 24 =26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware:

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen): ist auf der - Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils-individuellen. Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)iabzuleiten.

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist-anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt' zu) beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaltnisse). ist.i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den-Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese
Vergleichsobjekte - berechnete” vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die
.Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im
Ergebnis “erst>zum marktangepassten) vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den
~wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb-der Sachwertermittlung dar.

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

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

Erldauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung vom Baujahr an-gerechnet {blicherweise. wirtschaftlich genutzt
werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen:Anlage und_dem den-Wertermittlungsdaten
zugrunde liegenden Modell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der:Gebaude wegen ‘Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der'Basis der ermittelten. Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a.
Ausbauzuschlag).kdnnen durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
berucksichtigt werden.
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AuRenanlagen
Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen

(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auftere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

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

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

nur zerstérungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin -, ohne, ~jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionspriufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.3.1 Sachwertermittlung
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.737,00 €/m* WF pauschale
Wertschatzung

Berechnungsbasis

o Brutto-Grundflache (BGF)

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 154,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 267.498,00-€

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 16.07.2025 (2010 = 100) 188,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 504.501;23 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 504.501,23 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 64 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 34 Jahre

e prozentual 46,88 %

o Faktor 0,5312

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 267.991,05 € 3.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 270.991,05 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 10.839,64 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 281.830,69 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 33.600,00 €

vorlaufiger Sachwert = 315.430,69 €

Sachwertfaktor x 0,90

Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 283.887,62 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 150.500,00 €

Sachwert = 133.387,62 €
rd. 133.000,00 €
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Erldauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.595,00 34,0 542,30
2 1.780,00 66,0 1.174,80
3 2.045,00 0,0 0,00
4 2.465,00 0,0 0,00
5 3.080,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010:=1.717,10
gewogener Standard = 1,7
(entspricht sehr einfachem bis einfachem Ausstattungsstandard)

Regionalfaktor

Momentan hat die Modellanderung aufgrund der Einfiihrung 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.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRRenanlagen-wurden im-Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind.die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden.'Bei alteren und/oder. schadhaften AuRenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher-Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg.

(270.991,05 €) 10.839.64 €

Summe 10.839,64 €

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Das Gebaude wurde 1891 errichtet.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (64 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1891 = 134 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (64 Jahre — 134 Jahre =) 0 Jahren

e und-aufgrund von unterstellten ModernisierungsmaRnahme ergibt sich fir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 34 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1995.
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Sachwertfaktor

Far den ortlichen Grundsticksmarkt wurden bisher keine eigenen Marktanpassungsfaktoren abgeleitet.

Deshalb wird in dieser Wertermittlung zurtickgegriffen auf:

- veroéffentlichte Sach- und Marktanpassungsfaktoren des Landesgrundsticksmarktberichtes
Rheinland- Pfalz 2025 mit der Einfiihrung von Marktsegmenten (Spannen der Marktsegmente 1-6) als
Auswertmethode.

Grundlage hierfir ist zunachst die Zuordnung der Gemarkung zum jeweiligen Segment zu ermitteln.

Gemaly Tabelle des Grundstliicksmarktberichtes Einteilung der Gemarkungen mit:Zuordnung der
Marktsegmente fir wohnbauliche Nutzung liegt die Gemarkung Neuhembsbach im-Marktsegment 2.

Hiernach ergibt sich
- bei einem vorlaufigen Sachwert von ca. 315.000 €, - € ein Sachwertfaktor von ca. 0,90.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage flir diesbezlglich notwendige 'Kosten marktangepasst, d.
h. der hierdurch (ggf. =zusatzlich "gedampft" unter'. Beachtung  -besonderer steuerlicher
Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der.~Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten-kann im-Sinne der ImmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschéatzter Erfahrungswerte fur.die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht
werden. Die Kostenschatzung fir .solche baulichen MaRRnahmen:erfolgt in der Regel mit Hilfe von
Kostentabellen, die sich auf Wohn--oder Nutzflachen, Bauteile-oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich-keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilien-
bewertungssachverstandigen nicht zu leisten.und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung

im Sinne der DIN:276 (Kosten.im-Hochbauy); sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das
Erreichen des.angestrebten Hauptzweckes:des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des
Markt-/ Verkehrswertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle
in‘Verbindung-mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen:Modellen sind die Kostenabziige flir Schadenbeseitigungsmaflinahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle
derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher
Weise gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie
modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -4.500,00 €
* Bauschaden pauschal -4.500,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -2.000,00 €

*  Lagerung von Unrat, Geriimpel etc. -2.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen -141.000,00 €

*  Einfamilienhaus -141.000,00 €

Weitere Besonderheiten -3.000,00 €

*  Wirtschaftliche Wertminderung (Einfriedung, -3.000,00 €

Garagentor)
Summe -150.500,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmafBnahmen fiir das Gebaude
»Einfamilienhaus*
Modernisierungskosten u.a:

d relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malhahmen 1.260,00 €/m?
(bei 12,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache " 154,00 m?

@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mallnahmen = 194.040,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) x 0,90
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen-insgesamt = 174.636,00 €

Dampfungsfaktor 0,81
Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmafnahmen u.a. 141.455,16 €
rd. 141.000,00 €
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4.4 Ertragswert

Allgemeine Begriffserlauterungen
Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als.Rohertrag
bezeichnet. Mallgeblich flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch-der Reinertrag.
Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der. Eigentimer fir die
Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw..des daflir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die-Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund. und-Boden.gilt' grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21)-grundsatzlich 'so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil-wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit
die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteilergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstlicks* abzuglich ,Reinertragsanteil-des Grund'und Bodens?.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird -durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV-21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage -aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
auszugehen, Als marktublich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstuicksteilen von den ublichen, nachhaltig
gesicherten'Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsédchliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des
Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafe
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend
erforderlich  sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die  Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht.
Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).
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Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren.. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fur mit.dem Bewertungsgrundstick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke | nach den. ‘Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs:-2 ImmoWertV21). Der Ansatz des
(marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die- Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein-marktkonformes Ergebnis
liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die ' Funktion -~der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf . dem Grundsticksmarkt
erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl.der Jahre, in. denen einerbauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich® noch--wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die-Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv:-verjingt), 'wenn beim :Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt/ wurdenoder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus'sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt-unterstellt werden.

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

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Baumangel'und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind-Fehler, die dem Gebadude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen
oder auf-Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstéandigen fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt
sind.
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4.4.1 Ertragswertermittlung
tatséchliche Nettokaltmiete 0,00€ 1
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. €) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 |[Gesamt 154,00 7,70 1.185,80 14.229,60
Garage Garage 1,00 - 20,00 240,00
Summe 154,00 1,00 1:205,80 14.469,60

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich
ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(21,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,30 % von 33.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und-sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34-Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=2,30 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 34 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu-.oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

" Leerstand soweit ersichtlich

14.469,60 €

- 3.038,62 €
11.430,98 €

- 772,80 €
10.658,18 €

X 23,410

= 249.507,99 €
+ 33.600,00 €

= 283.107,99 €
- 0,00 €

= 283.107,99 €
- 150.500,00 €

= 132.607,99 €
rd. 133.000,00 €
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Erlduterungen der Wertermittlungsansatze

Bewirtschaftungskosten

Bei einer relativen Restnutzungsdauer von ca. 53 % und einer Gesamtnutzungsdauer von 64 Jahren und
unter Beriicksichtigung des ortlichen Bodenwertniveau (100-200 €/m?)

betragen die Bewirtschaftungskosten ca. 21%

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage--der fur das

Bewertungsgrundstiick nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten und der Restnutzungsdauer der

Gebaude auf der Basis veréffentlichten Liegenschaftszinssétze des

Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland- Pfalz 2025 mit der EinfGhrung-von Marktsegmenten

(Spannen der Marktsegmente 1-6) als Auswertmethode. Grundlage hierfur ist zunachst die Zuordnung

der Gemarkung zum jeweiligen Segment zu ermitteln. GemaR Tabelle des Grundstiicksmarktberichtes

- Einteilung der Gemarkungen mit Zuordnung der Marktsegmente fiir- wohnbauliche Nutzung
liegt die Gemarkung Neuhembsbach im Marktsegment 2.

Hierbei liegt der Liegenschaftszinssatz mit einer dem Bewertungsobjekt entsprechenden relativen
Restnutzungsdauer und Wohnflache bei ca. 2,3%.
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4.5 Verkehrswert

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

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

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und
marktiibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfliigung. Das Ertragswertverfahren wurde. deshalb
stlitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 133.000,00 €, der Ertragswert mit rd. 133.000,00 € ermittelt.

Sicherheitsabschlag erforderlich wegen

e einer nur méglichen AuBenbesichtigung

e Uberschldgigen Umrechnung der Brutto- Grundfldche (BGF ') / Wohnflache aufgrund
nicht vorliegender Planunterlagen

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

von ca. 5% erforderlich ist

Zusétzlicher Sicherheitsabschlag erforderlich wegen
e Gefahr fiir Leib und Leben aufgrund ersichtlichen. Rissbildungen und Absenkungen im
AuBenwandbereich etc (s. Pkt. 3.4) kann bestehen
- Dringlicher Handlungsbedarf die Standsicherheit von einem Statiker Gberprifen zu lassen
ist die Wertermittlung mit einem deutlichen Risiko behaftet, so dass ein Sicherheitsabschlag
von ca. 5% erforderlich ist
Eventuelle Kosten zur Sicherung wesentlicher Gebaudeteile konnen zusatzlich anfallen
Anmerkung: Es wird darauf hingewiesen, dass die Uberpriifung der Standsicherheit nicht
Inhalt meines Auftrages ist.

Der Verkehrswert wird-nach einer nur méglichen AuBenbesichtigung unter Berlicksichtigung des
Sicherheitsabschlags von 10%

fur das mit Einfamilienwohnhaus mit Anbau und Garage

bebautem Grundstiick in 67680 Neuhembsbach, Alsenborner StraBe 40

Grundbuch /-Gemarkung Blatt Lfd. Nr. Flurstiick Flache
Neuhembsbach 856 1 463/6 238 m?

zum:-Wertermittlungsstichtag, dem 16.07.2025, mit

120.000,- EURO

nach nur méglicher Aulenbesichtigung

in Worten: einhundertzwanzigtausend EURO

geschatzt.

T Ermittlung anhand der BGF anhand der Liegenschaftskarte; Abweichungen hiervon kénnen gegeben
sein; Eine Haftung kann hierfiir nicht ibernommen werden.
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Das Wertermittiungsobjekt wurde von mir besichtigt. Dabei war nur eine Teilbesichtigung mdglich.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche
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.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten «(z.B. Straltenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen-nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal flir die Dauer von
6 Monaten.
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Anlage 1: Ausschnitt aus der regionalen Karte

‘ : ;i | 47 . B Ty ol i W
< —
stab (im Papi k): 1:200.000
¢ Ausdehn :000 m x 34.000 m
ES 0 20.000 m

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

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

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Anlage 2: Ausschnitt aus dem Stadtplan

MalRstab (im Papierdruck): 1:20.000 :; !"'-1 ] ]
Ausdehnung3:400 m x 3.400 m
0 2.000 m
Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, Strallennamen, Topografie und die
Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaRstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000
angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie

die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Anlage 3: Ausschnitt aus der Katasterkarte

Matisia (im Papierdruck): 1:1.000 S I
Ausdehnung: 1770 m x 170 m
0 100 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des

Liegenschaftskatasters fiir die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Gebaude,
Straflennamen, Flurstlicksgrenzen und Flurstiicksnummern.

Datenquelle
Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz, Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: Juli 2025
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Anlage 4: Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte

MaRstab (im Papierdruck): 1:3.000 [f'i‘\l
Ausdehnung: 510 m x 510 m i g

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz iberlagert mit Bodenrichtwertinformationen
Die Bodenrichtwertkarte von Rheinland-Pfalz ist auBBer in den kreisfreien Stadten Mainz, Koblenz, Worms, Trier, Kaiserslautern und

Ludwigshafen im ganzen Land verfligbar. Sie stellt Zonen und Werte dar, welche auf der Grundlage der Kaufpreissammlung zweijahrlich
mit dem Stichtag 1. Januar ermittelt werden. Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Die Kartendarstellung erfolgt in einem
Mafstabsbereich von 2.000 bis 1:10.000. Als Kartengrundlage dient die automatisierte Liegenschaftskarte von Rheinland-Pfalz.

Datenquelle
Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: 01.01.2024
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Anlage 5: Fotos

StraRenansicht mit Garage
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Garage starf3enseitig
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Hof im Zusammenhang mit Nachbargrundstiick und Zugang zum Garten
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elegen erschlossen Uber AuRentreppe hofseitig

Ruckwartige Freiflache auf tieferem Niveau g




Dipl.- Ing. (FH) Anette Bligler AZ. 5K 66/24 Gutachten Nr.251414 Seite 36 / 39

Ruckansicht mit Terrasse Anbau
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Hauseingang
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Absenkung ersichtlich

Rissbildungen




