mmobilien

‘_POO tDE

N\
®
| 4}”@\
4\\@\%@
& & @

Gekiirzte und uberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewéhr
Keine Haftung und Gewahrleistung fiir die inhaltliche Richtigkeit und Vollstandigkeit.

Bitte liberpriifen Sie die Angaben bei Gericht vor der Versteigerung
im Original des Gerichtsgutachtens.

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de tUbertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zusténdigen Glaubiger oder das Amtsgericht.



Heike Schultz

Dipl.-Ing. (FH) Architektin

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

von der Fachhochschule Kaiserslautern zertifizierte Sachversténdige
fur die Bewertung (un)bebauter Grundstiicke, Mieten und Pachten

Heike Schultz Dipl.-Ing. (FH) Pfélzer Ring 32 66987 Thaleischweiler Biro:

Pfalzer Ring 32

66987 Thaleischweiler-Fréschen

Telefon: 0172-68 678 29
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. Datum: 16.10.2014
66953 Pirmasens Az.: AG-Pirmasens 2 K 67/14

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem

Einfamilienwohnhaus bebautem Grundstiick
in 66975 Kréppen, Hauptstr. 54

in dem Zwangsversteigerungsverfahren

Name bekannt -Glaubiger-
gegen

Name bekannt -Schuldner-
Az. des Gerichts: 2K67/14

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in 66957 Krép-
pen, Hauptstr. 54 wird zum Wertermittlungsstichtag 25.09.2014 mit

17.000,- €

geschéatzt.

Ausfertigung Nr. 1/2
Dieses Gutachten besteht aus 60 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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Hauptstr. 54, 66957 Kréppen 2K67/14

1 Eckdaten des Bewertungsobjektes

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben, GrundsticksgréfRe:

Allgemeinbeurteilung:

Grundstiick, bebaut mit einem eingeschossigen Einfami-
lienwohnhaus, nicht unterkellert, mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss und massiven, eingeschossigem Neben-
gebadude (Lager, Gartengerate)

Hauptstr. 54
66957 Kroppen

Grundbuch von Kréppen,
Blatt 681,
Ifd. Nr. 3

Gemarkung Kréppen,
Flurstick 25/1,
It. Grundbuch 832 m?

Der bauliche Zustand ist so weit von aulen erkennbar
noch befriedigend.

Erkennbare Schaden im Eingangsbereich (Zuwegung,
Hauseingangstir, Schaden im Sturzbereich, am Mauer-
werk und an der Eingangsiberdachung) und an der
Flachdachterrasse. In wie weit Renovierungs- und Mo-
dernisierungsbedarf besteht ist ohne fehlende Innenbe-
sichtigung nicht abzuschéatzen. Fir die fehlende Innenbe-
sichtigung wird ein Risikoabschlag in Ansatz gebracht.
Das Grundstiick ist stark mit Hecken und Strduchern
Uberwuchert und macht insgesamt einen ungepflegten
Eindruck.
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2 Allgemeine Angaben
2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem eingeschossigen Einfami-
lienwohnhaus, nicht unterkellert, mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss und massiven, eingeschossigem Neben-
gebaude (Lager, Gartengerate)

Objektadresse: Hauptstr. 54
66957 Kroppen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Kréppen,
Blatt 681,
Ifd. Nr. 3

Katasterangaben: Gemarkung Kréppen,

Flurstick 25/1,
[t. Grundbuch 832 m?

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemaly Schreiben des Amtsgerichts Pirmasens vom
04.09.2014 (Posteingang am 08.09.2014).

Wertermittlungsstichtag: 25.09.2014 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 25.09.2014 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zum Ortstermin am 25.09.2014 wurden die Beteiligten

durch das Schreiben vom 09.09.2014 eingeladen.

Es wurde nur eine AulRenbesichtigung des Objekts
durchgefuhrt. Das Objekt konnte innen nicht in Augen-
schein genommen werden.

Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zugénglich gemach-
ten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Be-
sichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Uber-

tragbar ist.
Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige
Eigentimer: Name bekannt

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfigung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 23.05.2014
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Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

¢ Liegenschaftskarte

e Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft zu Gebihren und Abgaben
Bodenrichtwertkarte

Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten)
Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnflache

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v.g. als Bewertungsgrundlage notwendigen
Einschatzungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstéandigen i.d.R. nicht abschlieRend
beurteilt werden kdnnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch
eine Uberprifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Das zu bewertende Grundstuck konnte am Ortstermin nur von aufen besichtigt werden. Die In-
nenrdume des Einfamilienwohnhauses und das Nebengebdude konnten nur von aul3en besichtigt
werden. Das Grundstick ist mit Strauchern, Hecken und Brombeerblischen stark bewachsen und
insbesondere im seitlichen und hinteren Bereich kaum zuganglich.

Planunterlagen und Baubeschreibung wurden vom Sachverstandigen eingeholt. Lt. Auskunft der
Verbandsgemeindeverwaltung Pirmasens-Land Fachbereich 3 Bauliche Infrastruktur und Schulen
Frau Gebhard am 25.09.2014 und der Kreisverwaltung Sudwestpfalz Frau Schéfer am
26.09.2014 liegen Unterlagen nur fur die ca. 1973 errichtete Erweiterung des Wohngebdudes
(Windfang) vor.

Ob und in wie weit die vorliegenden Planunterlagen von 1973 (Grundrissgestaltung) noch mit den
tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort Ubereinstimmen konnte nicht Uberprift werden. Informatio-
nen zur Ausstattung und zum Zustand im Innenbereich liegen nicht vor. Ob bzw. in wieweit Mo-
dernisierungen im Innenbereich bereits durchgefiihrt wurden ist nicht bekannt. So weit von aul3en
erkennbar wurden Fenster in der Vergangenheit ausgetauscht und die Dacheindeckung erneuert.
Fur die Wertermittlung wird ein einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard unterstellt. Ggf. ist
nach einer Innenbesichtigung eine Neubewertung erforderlich.

Die fur die Wertermittlung notwendigen Wohnfldchen und die Brutto-Grundflache wurden auf der
Grundlage der vorliegenden Unterlagen und Informationen ermittelt.

Lt. neuester Eintragung im Grundbuch und Auftragsschreiben wird Flurst.-Nr. 25/1 mit Hauptstra-
Re ,54“ bezeichnet. Beim Ortstermin wurde festgestellt, dass das Bewertungsobjekt (Flurst.-Nr.
25/1) die Hausnummer ,,52 tragt.
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Hauptstr. 54, 66957 Kréppen 2K67/14

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage
3.1.1 GroRrdaumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Wirtschafts- und Branchenstruktur:

Uberértliche Anbindung/Entfernungen:

Rheinland-Pfalz
Landkreis Stidwestpfalz

Kréppen (ca. 700 Einwohner), Stand 31.12.2012;
Kréppen liegt direkt an der Grenze zu Frankreich. Nord-
Ostlich befindet sich Vinningen, siddstlich Trulben und
westlich (auf franzdsischer Seite) liegt Walschbronn, ca.
4,5 km entfernt. Zu Kréppen gehéren auch die Wohn-
platze Ein6derwiesenhof und Stausteinerhof.

eher geringe Entwicklungs- und Wachstumstendenzen,
Arbeitslosenquote Landkreis 4,5%, (Land 5,2%, Bund
6,5%) Stand September 2014, Kaufkraftindex 95,3.

néchstgelegene groéRere Stadte:

Pirmasens (ca. 13,5 km entfernt);
Zweibriicken (ca. 24,3 km entfernt
Kaiserslautern (ca. 50 km entfernt
Saarbriicken (ca. 63,4 km entfernt
Kaiserslautern (ca. 56 km entfernt

~

~ Tt —

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 141 km entfernt)

BundesstralRen:
B 10 (bei Pirmasens)
B 270 (bei Pirmasens)

Autobahnzufahrt:
BAB A62/BAB A8

Bahnhof:
Pirmasens-Hauptbahnhof (ca. 13,5 km entfernt)

Flughafen:
Zweibriicken (ca. 19,6 km entfernt)

Saarbriicken (ca. 55 km entfernt)
Frankfurt (ca. 164 km entfernt)
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Hauptstr. 54, 66957 Kréppen 2K67/14

3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafde und im Ortsteil:

Beeintréchtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betrdgt ca. 500 m,
durch den Ort fuhrt die L 483;

Geschéfte des taglichen Bedarfs (Béacker/Lebensmittel)
ca. 2 km entfernt, gréRere Discounter und weitere Ein-
kaufsmdglichkeiten in Pirmasens ca. 13,5 km entfernt;
Kindergarten ca. 350 m entfernt;

Grund- und Hauptschule ca. 3,2 km entfernt;

Arzte und Apotheke ca. 1,0 km bzw. 2,5 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger
Entfernung;

Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung Pirmasens-
Land) ca. 12 km entfernt,

Kreisverwaltung Sidwestpfalz ca. 13,5 km entfernt;
mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen,
Uberwiegend aufgelockerte, offene, Giberwiegend I- bis Il-
geschossige Bauweise

am Ortstermin keine wesentlichen erkennbar

entlang der HauptstralRe fallend,

von der Hauptstralle starke Hanglage, von der Stralde
ansteigend; in diesem Bereich wurde auf Anforderung der
Kreisverwaltung Siudwestpfalz 2011 eine Hangsicherung
durchgefihrt.

Nutzbare Gartenfldche nur im ann&hernd ebenen Bereich
entlang der Hauptstrafle mit Stidwestausrichtung

StraRenfront:
ca. 34 m;

mittlere Tiefe:
ca.22m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 832 m?

Bemerkungen:
annahernd rechteckige
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Wohnstrale; 30er Zone
Stralle mit maRigem Verkehr

Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,
Gehwege beidseitig vorhanden, nicht jedoch im Bereich
des Bewertungsobjektes,
befestigt mit Betonverbundstein;
Parkstreifen nicht vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen elektrischer Strom Gber Dach,

und Abwasserbeseitigung: Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Gemal vorliegenden Unterlagen von 1973 existiert kein
Kanalanschluss, die Entwédsserung erfolgt tber eine ge-
schlossene Grube, die je nach Bedarf geleert wird. Auf
Ruckfrage bei der Verbandsgemeindeverwaltung Pirma-
sens-Land Fachbereich 4 Eigenbetriebe Herr Littig wurde
per Mail am 14.10.2014 mitgeteilt, dass zu diesem Zeit-
punkt (1973) in Kréppen noch keine ordnungsgemaélie
Kanalisation mit Klaranlage vorhanden war. Die Kanalisa-
tion in Kroppen erfolgte im Zeitraum 1977 bis 1979. Dies-
beziglich gibt es ein Aufmass Uber die Herstellung eines
Kanalhausanschlusses flir das Anwesen Hauptstr. 52
(heute mit 54 bezeichnet). In diesem Aufmass ist ersicht-
lich, dass eine bestehende Klargrube im Zuge von Erd-
aushub abgefahren wurde. Das Anwesen ist somit an die
Kanalisation angeschlossen.

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Ge-  keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
meinsamkeiten: zur Hauptstralle eingefriedet durch Sandsteinmauer und
Zaun

Baugrund, Grundwasser (soweit au-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hin-
sichtlich “Altlasten” liegen It. schriftlicher Auskunft per Mail
der Verbandsgemeindeverwaltung Pirmasens-Land Fach-
bereich 3 Bauliche Infrastruktur und Schulen Herr Lang
am 16.09.2014 nicht vor. Allerdings wird das Altlastkatas-
ter bei der Struktur- und Genehmigungsbehérde gefuhrt.
Im Bedarfsfall sollte ggf. bei der SGD nochmals nachge-
fragt werden.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als
“altlastenfrei” unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dartber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestelit.
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Hauptstr. 54, 66957 Kréppen 2K67/14

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation
3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom
23.05.2014 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Kréppen, Blatt 681 folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerung ist angeordnet...

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gut-
achten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht
oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Das Grundstiick ist nach schriftlicher Auskunft per Mail
der  Verbandsgemeindeverwaltung Pirmasens-Land
Fachbereich 3 Bauliche Infrastruktur und Schulen Herr
Lang am 16.09.2014 in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Entsprechende Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu
dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. be-
glinstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Miet-
bindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
so weit bekannt nicht vorhanden.

Diesbezliglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sach-
versténdigen am 12.09.2014 schriftlicht erfragt.

Das Baulastenverzeichnis Stand 12.09.2014 enthélt keine
Eintragungen.

Auf Grund des Baujahrs des Bewertungsobjektes, der Ge-
baudeart und Bauweise wird ohne weitere Prifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.
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Hauptstr. 54, 66957 Kréppen 2K67/14

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflédche (W) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist nach schrift-
licher Auskunft per Mail der Verbandsgemeindeverwal-
tung Pirmasens-Land Fachbereich 3 Bauliche Infrastruk-
tur und Schulen Herr Lang am 16.09.2014 kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beur-
teilen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungs-
recht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche zur umgebenden Bebauung wurden jedoch nicht festge-

stellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-

zungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundsticks-
qualitat):

abgabenrechtlicher Zustand

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrdge und
Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB
und KAG abgabenfrei.

Lt. Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Pirma-
sens-Land Fachbereich 4 Eigenbetriebe, Herr Betz vom
16.09.2014 hatte im Bereich des Bewertungsobjektes in
den letzten Jahren keine Erschliefungs- oder Ausbau-
mafRnahme stattgefunden.

Nach Auskunft des Fachbereichs 1 Organisation und Fi-
nanzen Herr St63 am 25.09.2014 stehen zum Bewer-
tungsstichtag noch Forderungen aus an laufenden
Grundbesitzabgaben offen.

Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand
wurden schriftlich erkundet.
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3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts
zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem kleinen Einfamilienwohnhaus und einem massiven, eingeschossi-
gem Nebengebaude (Lager, Gartengerate) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich keine Stellpldtze und Garagenplatze.
Das Einfamilienwohnhaus ist leerstehend. Aufgrund der Groflie des Objektes (gemaf’ vorliegen-

den Grundrissen 1 Zimmer, Kiche, Bad/WC mit ca. 43 m? Wohnflache) ist das Objekt eher als
Wochenendhaus zu nutzen.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) konnte nicht geprift werden, eine Innenbesichtigung wurde nicht
ermoglicht; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bau-
schaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

Baumangel und -schaden wurden von aul3en soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumate-
rialien wurden nicht durchgefihrt.

Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung konnte nicht gepriift werden, ob die Heizungsanlage
gem. den Anforderungen des § 10 Abs. 2 EnEV ausgetauscht werden muss und ob Warmevertei-
lungs-, Warmwasserleitungen und Armaturen sowie die obersten Geschossdecken gem. § 10
Abs. 2 EnEV gedammt werden mussen.

4.2 Einfamilienwohnhaus

4.2.1 Gebdaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus, ausschliellich zu Wohnzwecken
genutzt;
eingeschossig;
nicht unterkellert;
gemal vorliegenden Planunterlagen und soweit von au-
3en erkennbar nicht ausgebautes Dachgeschoss;
frei stehend

Baujahr: Einfamilienwohnhaus ca. 1920 (gemal sachverstandiger
Schatzung);
Erweiterung Eingangsbereich/Windfang 1973 (gemaf
Bauakte)
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Modernisierung:

Energieeffizienz:

Erweiterungsmaoglichkeiten:

AulRenansicht:

von aufen keine wesentlichen erkennbar

Energieausweis liegt nicht vor. Der derzeitige energeti-
sche Zustand des Gebaudes ist als unterdurchschnittlich
zu bezeichnen. Das Gebaude besitzt keine ausreichende
energetische Gebdudehille (z.B. WDVS), ob der Dach-
raum bzw. die oberste Geschossdecke gedammt sind ist
von aufden nicht erkennbar. Gemafl den Vorschriften der
neuen Energieeinsparverordnung (EnEV 2014) sind Ver-
kaufer und Vermieter von Immobilien ab dem 1. Mai 2014
verpflichtet, den Energieausweis an Kaufer bzw. Mieter zu
Ubergeben. Der Energieausweis muss bereits bei der
Besichtigung vorgelegt werden. Im Rahmen der Zwangs-
versteigerung ist eine Ausfertigung des Energieausweises
nicht durchsetzbar, daher entfallt in diesen Fallen die Ver-
pflichtung zur Vorlage von Energieausweisen.

keine
insgesamt verputzt und gestrichen, Rauputz;

Sockel verputzt und gestrichen, Rauputz;
Fenstereinfassungen verputzt und gestrichen, Rauputz

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Hinweis: Ob die vorliegenden Grundrisse von 1973 noch mit den aktuellen Gegebenheiten vor Ort
Ubereinstimmen konnte nicht Uberprift werden.

Erdgeschoss geméaf vorliegenden Grundriss Stand November 1973:

Windfang/Garderobe, Bad/WC, Kiiche, Schlafzimmer

Dachgeschoss gemal vorliegenden Grundriss Stand November 1973:

Speicher, Flachdachterrasse

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Massivbau

It. vorliegenden Planunterlagen Streifenfundament,
Stampfbeton

einschaliges Mauerwerk ohne zuséatzliche Warmedam-
mung

tragende Innenwéande:
nicht besichtigt, It. vorliegenden Planunterlagen Mauer-
werk;
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Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

nichttragende Innenwénde:
nicht besichtigt, It. vorliegenden Planunterlagen Mauer-
werk

im EG:

nicht besichtigt, It. vorliegenden Planunterlagen Stahlbe-
ton; Dammung der obersten Geschossdecke vermutlich
nicht vorhanden

Hauseingangstreppe im Freien:

It. vorliegenden Planunterlagen Stufen vom erhéhten Ge-
lande (Hangseite) auf die Flachdachterrasse, aufgrund
des starken Bewuchses nicht zuganglich

Geschosstreppe:
It. vorliegenden Planunterlagen keine vorhanden

Eingangstir aus Metall,
mit Lichtsausschnitt (Ornamentglas),
Hauseingang vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzkonstruktion ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum nicht besichtigt

4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

nicht besichtigt, It. vorliegenden Planunterlagen, vermut-
lich zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

nicht besichtigt, Strom tber Dach

nicht besichtigt, It. Planunterlagen Heizung mit flissigen
Brennstoffen (Ol), Baujahr vermutlich 1973

so weit von aulRen erkennbar keine besonderen LUf-
tungsanlagen (herkémmliche Fensterlliftung)

nicht besichtigt
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Das Einfamilienwohnhaus konnte innen nicht besichtigt werden.

4.2.5.2 Einfamilienwohnhaus
Bodenbelé&ge: nicht besichtigt

Flachdachterrasse:
nicht besichtigt, so weit von au3en erkennbar Fliesen

Wandbekleidungen: nicht besichtigt

Kiche:
nicht besichtigt

Bad/WC:
nicht besichtigt
Deckenbekleidungen: nicht besichtigt
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;

so weit von aufden erkennbar einfache Beschlage;
Rollladen aus Kunststoff;

Fensterb&nke innen nicht besichtigt ;
Fensterbdnke aulRen aus Betonwerkstein

Turen: Eingangstir aus Metall,
mit Lichtsausschnitt,
Hauseingang vernachlassigt

Zimmertiren:
nicht besichtigt

sanitare Installation: nicht besichtigt
Bad/WC:

nicht besichtigt, It. vorliegenden Planunterlagen 1 einge-
bautes Waschbecken, 1 WC und 1 eingebaute Bade-

wanne
besondere Einrichtungen: keine bekannt
Kiuchenausstattung: nicht besichtigt
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Bauschaden und Baumaéngel: keine Innenbesichtigung.

Schaden im Eingangsbereich (Zuwegung, Hauseingangs-
tir, Schaden Sturzbereich, am Mauerwerk und an der
Eingangsiiberdachung). Lt. Aussage einiger Nachbarn sei
in der Vergangenheit im Winter Wasser aus dem Ge-
baude auf die Hauptstral’e geflossen (Frostschdden an
Leitungen?) und dort gefroren, Feuchtigkeitsschaden im
Innern des Geb&udes sind daher nicht auszuschlief3en.

Grundrissgestaltung: It. vorliegenden Planunterlagen lediglich Windfang,
Bad/WC, Kiche (als Durchgangszimmer) und Schlaf-
zimmer (nur durch die Kiiche erreichbar)

wirtschaftliche Wertminderungen: unwirtschaftliche Grundrisse, “gefangene” Raume (sind
nur durch andere Zimmer zu erreichen)

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Flachdachterrasse

besondere Einrichtungen: so weit von aufden erkennbar keine

Besonnung und Belichtung: so weit von aulen erkennbar durchschnittlich
Bauschaden und Bauméangel: siehe oben

wirtschaftliche Wertminderungen: siehe oben

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist so weit von aufien erkennbar

noch befriedigend.

Erkennbare Schaden im Eingangsbereich (Zuwegung,
Hauseingangstir, Schaden Sturzbereich, am Mauerwerk
und an der Eingangsiiberdachung) und an der Flachdach-
terrasse. In wie weit Renovierungs- und Modernisie-
rungsbedarf besteht ist ohne fehlende Innenbesichtigung
nicht abzuschatzen. Fir die fehlende Innenbesichtigung
wird ein Risikoabschlag in Ansatz gebracht. Das Grund-
stuck ist stark mit Hecken und Strduchern Uberwuchert
und macht insgesamt einen ungepflegten Eindruck.
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4.3 Nebengebiude

Kleines Nebengebdude (Lager/Gartengeréate), freistehend, eingeschossig, massiv, Pultdach mit
Welleterniteindeckung, in der aktuellen Flurkarte nicht eingetragen

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Stltz-
mauer, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun)
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in

66957 Kroppen, Hauptstr. 54 zum Wertermittlungsstichtag 25.09.2014 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kréppen 681 3
Gemarkung Flurstick Flache
Kréppen 251 832 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlief3lich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungs-
teilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundsticksteile, die
nicht vom Ubrigen Grundstlicksteil abgetrennt und unabh&ngig von diesem selbststdndig verwertet

(z. B. veraufB3ert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Bebauung Einfamilienwohnhaus 365 m?
Hang (unbebaut) Hang/Garten 467 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 832 m?
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5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittiungsverordnung —
ImmoWertV) 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 Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebdudes sowie dessen besonderen
Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen) und Sachwert der Auf3enanla gen (Sachwert
der baulichen und nichtbaulichen Auf3enanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) durchgefiihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichs wertverfahren (vgl. §16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so koénnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezo gen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstliicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der
verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlielungszustand,
abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafll zu
bericksichtigen. Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf
wendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgréfe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bebauung“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 30,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2014. Das Bodenrichtwertgrundsttick

ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundstucksflache
Grundstuckstiefe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundsticksflache

Grundstlickstiefe

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

Il

offen

1.000,00 m?
50m

25.09.2014
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

I

offen

Gesamtgrundstiick = 832,00 m?
Bewertungsteilbereich = 365,00 m?

22 m
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs ,,Bebauung“

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 25.09.2014 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-
teilbereichs angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 30,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 30,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2014 25.09.2014 X 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 30,00 €/m?
Flache (m?) 1.000,00 365,00 X 1,06 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) W (Wohnbauflache) X 1,00 E3
Nutzung
Vollgeschosse Il I X 1,00 E4
Bauweise offen offen X 1,00
Tiefe (m) 50 22 X 1,00 E5
Zuschnitt lagetblich lagelblich X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 31,80 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 31,80 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 31,80 €/m?
Flache X 365,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 11.607,00 €

rd. 11.607,00€

Der abgabenfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 25.09.2014 insgesamt
11.607,00 €.
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richt-
wert- und Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisverdnderungen eingetreten bzw.
zu erwarten sind.

E2

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Boden-
wert. Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen héheren relativen
Bodenwert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang
zur Grundstucksflache.

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstiicks (1.000 m?) auf die Grund-
stucksflache des Bewertungsgrundstiicks (365 m?) erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel
3.10.2 mitgeteilten nicht GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.

E3

Das Richtwertgrundstiick ist als Mischgebiet definiert. GemaR § 6 BauNVO dienen Mischgebiete
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stdren. Zuldssig sind u.a. Wohngebdude, Geschéfts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Ge-
werbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnligungsstatten im Sinne des §
4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sind. Nach Auskunft der VG Pirmasens-Land liegt das Bewertungsobjekt im Flachennutzungsplan
in einem als Wohnbaufldche ausgewiesenen Bereich. Es handelt sich um einen, in doérflicher
Struktur gewachsenen Bereich mit der in [&ndlicher Umgebung typischen Nutzung, teils mit noch
freien Bauflachen, teils auch landwirtschaftlich gepragt (z.B. Pferdehof mit groiem Reitplatz in der
Nahe). Eine Beriicksichtigung der Baugebietsunterschiede ist, auch nach Einschatzung vor Ort
nicht erforderlich.

E4

Die Bebauung in der Nahe des Bewertungsobjektes besteht Uberwiegend aus I- und lI-
geschossigen Wohngebaduden, tlw. mit ausgebauten Dachgeschossen. Eine Anpassung ist an
dieser Stelle nicht mehr vorzunehmen.

ES5

Die abweichende Grundstiickstiefe ist in der vorstehenden Flachenanpassung bereits hinreichend
bertcksichtigt. Eine weitere Anpassung ist deshalb an dieser Stelle nicht mehr vorzunehmen.
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5.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bebauung“

5.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Auflenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der Sachwert der Gebdude (Normgebadude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

(Ausstattungs)Standard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

e besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Auflienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aul3enanlagen ergibt, ggf.
nach der Bericksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der Gebaude und Auflenanlagen noch nicht berlicksichtigter besonderer objekt-
spezifischer Grundstliicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem o&rtlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen.
Zur Berilcksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sach-
wert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortli-
chen Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV)
fahrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objek-
ten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des
Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieend diirfen besondere objektspezifische Grundstlicksmerkma-
le durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berilicksichtigt werden.
Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + Aullenanlagen) den
Vergleichsmalistab bildet.
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Geb&udeflache (m?) des
(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebdude ermittelt.
Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veran-
schlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermitt-
lung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitli-
chen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter
Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte
Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungs-objekts in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Dimension ,,€/m? Bruttogrundflache“ des
Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Geb&uderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebau-
dewert wesentlich beeinflussenden Gebadudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile
wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebaude® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenbe-
rechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere Kelleraullen-treppen, Eingangs-
treppen und Eingangstiberdachungen, u. U.. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fiir das Normgeb&ude ermittelten Her-
stellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzu-schlage
besonders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der
Name bereits aussagt — normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvol-
len Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungs-kosten (oder
Zeitwert) des Normgeb&dudes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebéauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Ge-
baudestandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
bertcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Bauneben-
kosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.
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5.4.3 Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImnmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein
kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Mei-
nung, wird die wirtschaftliche GND von Wohngeb&uden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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 bezogene Kostener-
mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung al-

lein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenschein-

nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen

0. 8. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschéatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsob-
jekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bau-
schéden, oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berucksichtigung
vgl. die Ausfuhrungen im Vorabschnitt.
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AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur Grundsticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

5.4.4 Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermit-
teln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht
mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert® (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grund-
stlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.
Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. 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 Objek-
ten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des
Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlielend dirfen besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-
male durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert bericksichtigt wer-
den. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beach-
tet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerte® (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienwohnhaus-
grundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Ob-
jektgréfe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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5.4.5 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Nebengebaude (Lager,
Gartengerate)

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF)

103,00 m?

pauschale Wertschatzung

Baupreisindex (BPI) 25.09.2014 (2000 = 100)

127,0

Normalherstellungskosten (ohne BNK)
e NHK im Basisjahr (2000)
e NHK am Wertermittlungsstichtag

770,00 €/m? BGF
977,90 €/m? BGF

Herstellungskosten (ohne BNK)

e Normgebdude 100.723,70 €

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebdudeherstellungskosten (ohne BNK) 100.723,70 €

Baunebenkosten (BNK)

e prozentual 13,00 %

e Betrag 13.094,08 €

Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 113.817,78 €

Alterswertminderung

e Modell nach Ross

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 74 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre

e prozentual 32,24 %

e Betrag 36.694,85 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 77.122,93 €

e besondere Bauteile 250,00 €

e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 77.372,93 € 200,00 €

Gebaudesachwerte insgesamt 77.572,93 €

Sachwert der AuBenanlagen + 2.32719 €

Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 79.900,12 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 11.607,00 €

vorlaufiger Sachwert = 91.507,12 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,75

marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Be- = 68.630,34 €

nauung*“

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 52.500,00 €

(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bebauung“ = 16.130,34 €
rd. 16.100,00 €
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5.4.6 Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde
von mir durchgefihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift
(DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermitt-
lung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizie-
rungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen be-
stehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17),
z.B.:

e (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile ¢ (z. B. Balkone),

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungs-
literatur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basis-
jahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Ergdnzung)
entnommen.

Das Bewertungsmodell des aktuellen Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2013 ba-
siert u.a. auf dem Basisjahr der Normalherstellungskosten 2000.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach
Sprengnetter) fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Ausstattungsstandards (AS):

(rel. Anteil 4,00 %)

Gebaudeteil Ausstattungsstandard- | Beschreibung der  Ausstattungs-
(rel. Anteil) stufe des Gebdudes standardstufe (allgemein)
Fassade einfach einfacher, glatter Putz, Sichtmauerwerk

gefugt

Innenwand- mittel Putz/Trockenputz mit Binderfarbenan-

bekleidung strich, Tapete (untere Preisklasse), Flie-

. . sensockel

in Nassraumen

(rel. Anteil 4,00 %)

Decken- einfach glatter einfacher Deckenputz mit Leim-

bekleidung farbenanstrich, Holzwerkstoffplatten

(rel. Anteil 1,00 %)

Bodenbeldage einfach Holzdielen, begehbare Estriche, Linole-

Treppenbelige um, PVC-Bbdden und Textilbelag (untere

. . Preisklasse), Kunststoffbdden

in Nassrdumen

(rel. Anteil 5,00 %)

Dachdeckung mittel mehrlagige Deckung aus Dachbahnen,
Deckung aus Dachziegeln, Deckung aus

. Schindeln und Schablonen; mittlerer
(0] )

(rel. Anteil 5,00 %) Warmeddmmstandard

Fenster mittel Einfachfenster aus Holz/Kunststoff mit
Isolierverglasung; bessere Beschlage,

. 0 Rollladen oder Fensterladen, Fenster-

(rel. Anteil 5,00 %) banke aus Holz, Metall oder Betonwerk-
stein

Tiiren mittel Fillungstiren/  glatte Taren aus
Holz/Holzwerkstoffen, Holzzargen; besse-

(rel. Anteil 6,00 %) re Schldsser und Beschlage

Heizung mittel Mehrraum-Warmluft-Kachelofen,  Zent-
ralheizung als Schwerkraftheizung mit

(rel. Anteil 7,00 %) Radiatoren, Boiler fir Warmwasser

Sanitar etc. einfach einfache Wasser- und Abwasserinstalla-
tion, Oberwiegend auf Putz, 1 Bad mit

(rel. Anteil 6,00 %) WC je Wohnung, einfache Ausfiihrung

Elektro- einfach je Raum 1 Lichtauslass und 1-2 Steckdo-

installation sen, Elt-Installation tlw. auf Putz einfache
Beleuchtungskorper

(rel. Anteil 3,00 %)

Insgesamt 46,00 % davon: einfach 19,00 %

mittel 27,00 %
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Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fiir das Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienwohnhauser (EFH und ZFH)
Gebaudeart: Ein- u. Zweifamilienwohnhauser, massiv
Gebaudetyp: EG, SD (nicht ausgeb.)

Ausstattungsstandard: gehoben

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes
tabellierter NHK 2000 Grundwert

250,00 €/m® BRI

Umrechnung auf die Bezugseinheit Bruttogrundflache (BGF) X 3,05
Gebaudeart: Ein- u. Zweifamilienwohnh&user,

massiv
Gebéaudetyp: EG, SD (nicht ausgeb.) X 1,00
Ausstattungsstandard: mittel X 0,84
(fiktives) Baujahr: 1981 X 0,90
Regional- und objektspezifische Modifizierungen:
e vom Standardobjekt abweichen- X 1,403

der Rauminhalt (BRI)
modifizierter NHK-Grundwert

808,76 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes
tabellierter NHK 2000 Grundwert

250,00 €/m® BRI

Umrechnung auf die Bezugseinheit Bruttogrundflache (BGF) X 3,05
Gebéaudeart: Ein- u. Zweifamilienwohnhauser,

massiv
Gebaudetyp: EG, SD (nicht ausgeb.) X 1,00
Ausstattungsstandard: einfach X 0,73
(fiktives) Baujahr: 1981 X 0,90
Regional- und objektspezifische Modifizierungen:
e vom Standardobjekt abweichen- X 1,363

der Rauminhalt (BRI)
modifizierter NHK-Grundwert

682,81 €/m? BGF

Gewichtung der ausstattungsbezogenen NHK 2000

Ausstattungs- modifizierter relativer Gebdudeanteil relativer NHK 2000 - Anteil
standard NHK 2000-Grundwert (%] [€/m2 BGF]
[€/m2 BGF]
mittel 808,76 27,0/46 474,71
einfach 682,81 19,0/46 282,03
Summe 46/46 756,74
gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2000 rd. = 757,00 €/m*> BGF
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex
ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei
zuruckliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstich-
tagen, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert bzw. es wird der zuletzt veréffentlichte
Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlédge zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berticksichtigt.
Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Ge-
baudes gegeniber dem Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich (bspw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau).

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Her-
stellungskosten des Normgebdudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden be-
sonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 ange-
gebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei
dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflien besonderen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Flachdachterrasse 250,00 €
Eingangsiiberdachung ohne Wertansatz 00,00 €
Summe 250,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Her-
stellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewéhnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfah-
rungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhangigkeit von den verwendeten NHK entweder prozen-
tual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungskosten der Nebenbau-
teile, besonderen Einrichtungen und Aufenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt
(siehe [1], Kapitel 3.01.7) oder sind unmittelbar in den NHK enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebe-
nen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften
Auflenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Aulenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der Gebaudesachwerte insg. (77.572,93 €) 2.32719 €

u.a. fur Haus- und Grundstticksanschlusse, Einfriedung

Summe 2.327,19 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie
ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel
3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzliglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche ModernisierungsmalBhahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungs-
ansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in
[1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebdude: Einfamilienwohnhaus

Das (geméal} sachversténdiger Einschétzung) ca. 1920 errichtete Gebaude wurde nicht (wesent-
lich) modernisiert.

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wert-
ermittlungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 13 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Modernisierungsmalinahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begriindung
Unterstellte Modernisierungsmallnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung im Dach 1,0
bzw. Dammung der obersten Geschossdecke

Einbau isolierverglaster Fenster 20
Verbesserung Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.) 2,0
Einbau einer zeitgemafRen Heizungsanlage 20
Warmeddmmung der Aulienwande 2,0
Modernisierung von Bédern / WCs etc. 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3béden und Trep- 2,0
penraum

Summe 13,0
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Ausgehend von den 13 Modernisierungspunkten ist dem Gebdude der Modernisierungsstandard
Luberwiegend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (74 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2014 — 1920 = 94 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (74 Jahre — 94 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,lberwiegend modernisiert” ergibt sich fir das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 41 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (74 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (41
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (74 Jahre — 41 Jahre =) 33 Jahren. Aus dem fikti-
ven Gebdudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2014 — 33 Jahren
=) 1981.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Geb&ude ,Einfamilienhaus®
in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 41 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1981

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Basierend auf der Grundlage des Sachwertmodells gemaR dem Landesgrundstiicksmarktbericht
Rheinland-Pfalz 2013 erfolgt die Alterswertminderung des Gebaudes systemkonform nach der von
Ross entwickelten Funktion; vgl. [1], Kapitel 3.02.1.

Wertminderung wegen Bauméngel und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforder-
lichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Moder-
nisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage flur diesbezlglich notwendige
Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich "gedampft" unter Beachtung besonde-
rer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
e der verfigbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafts-
stelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdéffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Ob-
jektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgrofRe (d.h. Gesamtgrund-
stiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der
v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt.

Ermittlung des Sachwertfaktors
aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert
ermittelter Sachwertfaktor

0,85
0,85
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Unter Berucksichtigung der Ergebnisse des aktuellen Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-
Pfalz 2013 und den objektspezifischen Merkmalen des Objektes (Lage, GréRe, Nutzbarkeit des
Grundsticks) wird der Sachwertfaktor mit 0,75 in Ansatz gebracht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertck-
sichtigt, 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 fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforder-
lichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Moder-
nisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeztglich notwendige
Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich "gedampft" unter Beachtung besonde-
rer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéden
e es wird unterstellt, dass vorhandene Bausch&den wie z.B. Schaden
am Hauseingangsbereich u.d. im Rahmen der Modernisierungs-
malnahmen beseitigt werden, daher kein gesonderter Ansatz
Unterstellte Modernisierungen -50.000,00 €
e Badern/WC's etc. zu modernisieren -5.000,00 €
e  Einbau einer Sammelheizung bzw. neuen Etagen- -15.000,00 €
heizung erforderlich
e Innenausbau, z.B. Decken und FuRbdden zu mo- -7.500,00 €
dernisieren
e  Verbesserung der Leitungssysteme erforderlich -2.500,00 €
e  Warmeddmmung der AuRenwande erforderlich, -20.000,00 €
Fassader Uberarbeiten, Dach ddmmen
Weitere Besonderheiten -2.500,00 €
e fehlende Innenbesichtigung -2.500,00 €
Summe -52.500,00 €
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5.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bebauung“

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (ins-
besondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Roher-
trag bezeichnet. MalRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag.
Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir
die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks“ abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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5.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den
dblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrége
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungs-
gemale Bewirtschaftung und zuldassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 Im-
moWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile)
in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der
Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertver-
fahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h.
dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise berlicksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonsti-
gen) Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudetei-
le abhdngig. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-haltungen oder
andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungs-
objekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung,
insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichun-
gen von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

Baumaéngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebé&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische

Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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 bezogene Kosten-

ermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung al-

lein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenschein-

nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen

0. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jéhrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 Wohnung 43,00 4,00 172,00 2.064,00
Summe 43,00 - 172,00 2.064,00

Das Objekt ist leerstehend.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete und der
Umnutzung des ehemals gewerblich genutzten Anbaus durchgefiihrt.

Den o.g. Erlésen sind die Investition der unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstéanden er-
mittelten Summe und die Ausfiihrung der Renovierung bzw. Modernisierung unterstelit.

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 2.064,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(25,00 % der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) - 516,00 €
jahrlicher Reinertrag = 1.548,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 11.607,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 348,21 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.199,79 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur InmoWertV)

bei p= 3,00 % Liegenschaftszinssatz

und n = 41 Jahren Restnutzungsdauer X 23,412
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 28.089,48 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 11.607,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bebauung” = 39.696,48 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 52.500,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bebauung* = -12.803,52 €

Die Differenz zwischen dem Ertragswert der baulichen (und sonstigen) Anlagen und den Inves-
titionen insbesondere fiir Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung der baulichen (und sonsti-
gen) Anlagen (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale) ist negativ.

Ertragswert der baulichen (und sonstigen) Anlagen 28.089,48 €
Investitionen fir Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung - 50.000,00 €
Differenz = -21.910,52 €

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmaoglichkeiten der baulichen (und sonstigen)
Anlagen lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu.

Aus diesem Grund wirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen bauli-
chen (und sonstigen) Anlagen mdglichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Immobilie bemisst
sich deshalb nach dem um die Ublichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. § 16 Abs.
3 ImmoWertV).

Wie die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses in Pirmasens Herr Edinger am 10.10.2014
bestétigte, werden in solchen Falle in landlichen, strukturschwachen Gebieten mit niedrigen Bo-
denwerten die Freilegungskosten nicht in voller Hohe angesetzt, d.h. durch die Abrisskosten wird
der Wert des Grundstlicks nicht negativ. Daher wird auch in vorliegendem Fall lediglich ein Teil
der Freilegungskosten in Abzug gebracht.
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Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemafl nachfolgendem Bewer-
tungsmodell:

Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
— Freilegungskosten

+ Freilegungserlése (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiederver-
wertbare Bauteile etc.))

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Bodenwert 11.607,00 €
Freilegungskosten/-erlése insg. — 5.000,00 €
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = 6.607,00 €

(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vgl. § 16 Abs.3 ImmoWertV)

vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 6.607,00 €
Marktanpassungsfaktor X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidati- = 6.607,00 €
onswertverfahren
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0,00 €
Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 6.607,00 €
rd. 6.610,00 €

Freilegungskosten und Freilegungserlése

Freilegungskosten und —erlése Wertbeeinflussung insg.

Freilegungskosten/-erlése (insgesamt) -5.000,00 €

e Freilegungskosten -5.000,00 €

Summe -5.000,00 €
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5.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnfldchen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittilungen
entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfla-
che systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen
berlicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen k&nnen
demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zu-
satzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktublich erzielbare Miete
wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete flir ein Standardobjekt und/oder
e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflaiche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a.
die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt.
Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
e der verfigbaren Angaben des &rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafts-
stelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verd6ffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze ge-
gliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrdfie (d. h. des Ge-
samtgrundstickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstdndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.
g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

¢ des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes
bestimmit.
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Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 2,84 %
Einflussfaktor ,,ObjektgréRe” X 1,00
Einflussfaktor ,Lage* X 1,00
Einflussfaktor ,Anbauart* X 1,00
Einflussfaktor ,Region® X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz gerundet = 3,00 %

Unter Bericksichtigung des ermittelten Liegenschaftszinssatzes und den Ergebnissen des aktuel-
len Landesgrundsticksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2013 wird der Liegenschaftszins mit 3,00%
in Ansatz gebracht.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie
ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel
3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzliglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden. Zur Bestimmung
der Restnutzungsdauer, insbes.e unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durch-
zufihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet. Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwerter-
mittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmalRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden
e es wird unterstellt, dass vorhandene Bausch&den wie z.B. Schaden
am Hauseingangsbereich u.d. im Rahmen der Modernisierungs-
mafnahmen beseitigt werden, daher kein gesonderter Ansatz
Unterstellte Modernisierungen -50.000,00 €
e Badern/WC's etc. zu modernisieren -5.000,00 €
e  Einbau einer Sammelheizung bzw. neuen Etagen- -15.000,00 €
heizung erforderlich
e Innenausbau, z.B. Decken und FuBbdden zu mo- -7.500,00 €
dernisieren
e  Verbesserung der Leitungssysteme erforderlich -2.500,00 €
e  Warmeddmmung der AuRenwande erforderlich, -20.000,00 €
Fassader Uberarbeiten, Dach ddmmen
Weitere Besonderheiten -2.500,00 €
e fehlende Innenbesichtigung -2.500,00 €
Summe -52.500,00 €
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5.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hang/Garten“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 30,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2014. Das Bodenrichtwertgrundsttick

ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundstucksflache
Grundstuckstiefe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Grundsticksflache

Grundstlickstiefe

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

Il

offen

1.000,00 m?
50m

25.09.2014
Gartenland

Gesamtgrundstiick = 832,00 m?
Bewertungsteilbereich = 467,00 m?

22 m
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Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs ,,Hang/Garten*

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 25.09.2014 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-
teilbereichs angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 30,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 30,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2014 25.09.2014 X 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 30,00 €/m?
Flache (m?) 1.000,00 467,00 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land hausnahes Gartenland | x 0,25 E2
Tiefe (m) 50 22 X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 7,50 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 7,50 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 7,50 €/m?
Flache X 467,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 3.502,50 €

rd. 3.503,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 25.09.2014 insgesamt
3.503,00 €.
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen
Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisverdnderungen eingetreten
bzw. zu erwarten sind.

E2

Lt. Bodenrichtwertauskunft betragt der Bodenrichtwert fir baureifes Land zum Stichtag 01.01.2014
30 €/m2. Analog zur Wertermittlungsliteratur und nach Ricksprache mit dem Gutachterausschuss
Sudwestpfalz werden fur hausnahes Gartenland i.d.R. ca. 20-25 % des Bodenrichtwerts in Ansatz
gebracht. Weitere Anpassungen (Grole, Tiefe...) werden nicht vorgenommen.

5.7 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hang/Garten“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Hang/Garten® sind ergdnzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aul3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
berilicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hang/Garten*“ (vgl. Bodenwerter- 3.503,00 €

mittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hang/Garten* = 3.503,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 2.500,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hang/Garten* = 1.003,00 €
rd. 1.000,00 €

5.7.1 Erladuterungen zu den Wertansiatzen in der Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

Auflenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
ohne Wertansatz 0,00 €
Summe 0,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -2.500,00 €

e Risiko Hangsicherung -2.500,00 €

Summe -2.500,00 €
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Die von der Kreisverwaltung Sudwestpfalz 2011 geforderte Hangsicherung (Kosten ca. 25.000 €
inkl. Gutachten, Statik usw.) wurde It. Aussage der Kreisverwaltung Studwestpfalz Herr Steigner
und Herr Freiler am 25.09.2014 gemaR den Auflagen der Kreisverwaltung Stdwestpfalz und des
Statikers erstellt. Die geforderte Sicherung wurde in Form eines Stahlnetzes ausgefiihrt. Es ist
jedoch damit zu rechnen, dass bei starken Regenfallen auch in Zukunft kleinere, lose Steine und
ausgespulter Sand auf das tiefer gelegene Grundstick gespult werden.

5.8 Verkehrswert

Der Sach- und der Ertragswert des Bewertungsgrundstiicks ergeben sich aus der Summe der
Sach- und Ertragswerte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Sachwert Ertragswert

Bebauung 16.100,00 € 6.610,00 €
Hang/Garten 1.000,00 € 1.000,00 €
Summe 17.100,00 € 7.610,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 17.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 7.600,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 66957 Kroppen,
Hauptstr. 54

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kréppen 681 3
Gemarkung Flurstick Flache
Kréppen 25/1 832 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.09.2014 mit rd.

17.000,- €

in Worten: siebzehntausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstéandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zulas-
sig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Thaleischweiler-Fréschen, den 16.10.2014
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféaltigung oder Verwertung durch Dritte ist auf Anfrage
mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie,
bei arglistigem Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Le-
bens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung
ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren
und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehérigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte
Schéaden.

Die Haftung fir die Vollstédndigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Héhe
des fir den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzel-
fall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht
aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gut-
achten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung
nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gut-
achten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in an-
deren Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI.
| S. 1548)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Im-
mobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlief3-
lich der Berichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. Sep-
tember 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 22. Juli 2014 (BGBI. | S. 1218)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiespa-
rende Anlagentechnik bei Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S.
1519), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 18. November 2013 (BGBI. | S. 3951)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberech-
nung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Kapitel 2.12.4)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
2. Mai 2012 (BGBI. | S. 1006)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)
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ZVG:

Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Méarz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 11l 310-
14), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 7. Dezember 2011 (BGBI. | S. 2582)

Il. BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in
der Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2
des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614)

LBauO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 64, 66 und 87
geandert durch § 47 des Gesetzes vom 09.03.2011 (GVBI. S. 47)

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenord-
nung, Version 25.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[4] Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Rheinland-Pfalz: Landesgrundsticks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2013

[5] Kleiber: ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermitt-
lung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Be-
ricksichtigung der ImmoWertV*, 7. vollstdndig neu bearbeitete Auflage 2014, Bundesanzei-
ger Verlagsges.mbH, KdIn

[6] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2010/11 Instandsetzung, Sanierung, Modernisi

rung, Umnutzung. Arbeitshilfen zur Konstruktionswahl und Planung, Kostenschatzung und
Kostenberechnung. Band 1, 2010, 20., durchges. u. gednd. Aufl., Stand: 2012/2013

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Sinzig entwickelten
Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 31.0” (Stand September 2014) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte, zur Malkentnahme nicht geeignet
Anlage 2:  Auskunft zum Baurecht

Anlage 3 : Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz

Anlage 5: Grundrisse EG und DG, Schnitt und Ansichten, zur MaRentnahme nicht geeignet
Anlage 6 : Berechnung der Wohnflache

Anlage 7 : Fotos
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Anlage 2

Heike Schultz

Dipl-Ang, (FH) Architektin

Dipl-Wirtsch.-Ing. (FH)

von der Fachhochechule Kaserstausm seriifisene Sachwarsiandiga
fir diee Beweriuing {unjbebauter Grundsilicks, Mieten und Pachiean

Bilra:
Piiilrer Ring 32
. GE9ET Thalelschweiler-Froschen
Verbandsgemeindevanwaliung Prmasens-Land Telefon: 0172 — 68 676 29
Bahnhofsiraite 19 Telelax: 08334 =33 14

E-Mai:  halkeschultzi@grme nel
BBR53 Firmasans

| Dafum: 12002014

Sehr geahrte Damen und Hermen,
wir wurdan vom Amtsgerichl Pirmesens Aklenzeichen 2 K TH14,

Eigeniumer Erbengemeinschaft folpendes Grundsilck zu bewsren:
Gematkung Kréppen
Flursstick 251 s =

| Laga Gebdude- ung Fredlache Webnen, Hauptsir. 52

Wir haben zu untersuchen, ob das Bewertungsgrundstick Gegenstand aines Bebauunpe-
plang ist Wir michten Sie bitken, ws folgende Fragen zu beentwartan:

;[ﬂ Dias Grundatlick ie] in FNP ausgewlessn als, ;ﬁ;é bt {:2{( f‘%}ﬁ{'

IE Filir das Grundstlick existian

kein | gieBebauungssian:

GRZ:
Vallgeschess
Gabdudaa

achforn § -nesgung:
wmitern Besonderheiben:

Fir fre Unbenstitzung danken wir lhnen im Voraus,

Mt freundlichen Griken

Heike Schuliz
Digl-Ing. (FH) Architekiin
Dipl.-Wirtseh.-Ing, (FH)

Auskunft Baurecht, Verbandsgemeindeverwaltung Pirmasens-Land Abteilung Fachbereich 3 Bauliche Infra-
struktur und Schulen Herr Lang am 16.09.2014
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Anlage 3

Kreicverwaltung Siidwectpfalz

Kreisverwalung Sodwestpfalz, Postfach 2245, 45930 Pirmasens Dienstgebaude: -
Frau 84953 Pirmasens wp
. Unterer Sommerwaldweg 40-42

Heike Scl:m]lz Allgemeine Offnungszelien: 1

Pfilzer Ring 32 Montag - Freitag Egg - 1200 Uhr

66987 Thaleischweiler-Froschen Hon & ity 0 L ’-\LL
Abwelchende Offnungszelien fir
Zulassungsstelle, Kommunales lobcenter
und Abteilung Soziales

Telefon:  04331/80%-0
Telefme  06331/809-372
E-Malk: k@ Iksuedwestpfalzde

Akienzeichen Auskunft ertellt (Name, E-Mail) Tel. (06331) ZiNr. Datum
VI60/611-09 Herr Freiler B09-216 216 12.09.2014

Vollzug der Baugesetze; Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Ortsgemeinde Krippen
Thre Anfrage vom 12.09.2014

Sehr geehrte Frau Schultz,

im Baulastenverzeichnis der Ortsgemeinde Krdppen sind fiir das Grundstiick Flrst.-Nr. 25/1 der
Gemarkung Kroppen keine &ffentliche Baulasten eingetragen.

Fiir diese Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis wird eine Gebiihr i.H.v. .erhoben.
Rechtsgrundlage hierfiir sind die §§ 2, 3, 9, 10, 11, 13 und 14 Landesgebiihrengesetz sowie § 1 Abs.
1 und 4 i.V.m. Nr. 4.4.2 der Landesverordnung iiber Gebiihren und Vergiitungen fiir Amtshandlun-
gen und Leistungen nach dem Bauordnungsrecht (Besonderes Gebiihrenverzeichnis), in der jew. neu-
esten Fassung. Die Gebiihr ist unter Verwendung des beigefiigten Uberweisungstrigers bei der
Kreiskasse Siidwestpfalz einzuzahlen. Sie ist sofort fillig. Mehrere Gebilhrenschuldner haften als

Gesamtschuldner,
Mit freundlichen Griilen
i
’-l'"
(Eréiler)
Soatkasse Socwesplal (B2 542 500 10) N 83 S PEI0000033045

BIC: MALADES! SWT, [BAN: De 14 5425 0010 0000 0000 83
Postbank Ludwigshafen (BLZ 545 100 87) Nr. 5280673 Intemetadresse:
BIC: PBNKDEFF, IBAN: Del9 5451 0067 0005 2806 73 wwwlksuedwestplalzde

Auskunft Baulastenverzeichnis Kreisverwaltung Stdwestpfalz Abteilung Bauwesen und Umwelt Herr Freiler
vom 12.09.2014
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Anlage 5

g

dablipn sm pafinugln baplan Az - B¥ A sz

.m.}gm‘.—.@
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=il 'l' T bt o vedon | phog of e 90 e
| |
1
1
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: |
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Grundriss EG, Schnitt und Straflenansicht, Bauantrag Erweiterung, Stand August 1973, zur Malienthahme
nicht geeignet
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Anlage 5

il sdnanseh’ mopoe ik

Sdmiliche
MA2MNE sind am
Baiu ‘zu prilfen]
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: |
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Grundriss DG (Ausschnitt) und Giebelansicht (Hauseingang), Bauantrag Erweiterung, August 1973, zur Mal}-
entnahme nicht geeignet
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Anlage 6

Berechnung der Wohnflache auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen und Informationen

Flache in
Wohnflache* ca. Léngeinm Breiteinm m?
EG
Windfang 2,510 2,130 0,97 5,19
Bad/WC 2,510 1,800 0,97 4,38
Kiche 4,580 3,350 0,97 14,88
Schlafzimmer 4,300 3,350 0,97 13,97
38,00
DG 6,210 2,780 0,25 4,32
Flachdach-
terrasse 2,000 1,500 0,25 0,75
5,00
BGF
Einfamilienwohnhaus 10,00 4,35 2,00 87,00
2,75 4,32 1,00 11,88
4,51 0,95 1,00 4,28
103,00

* Unmalistabliche Planunterlagen der Erweiterung standen zur Verfiigung, die Flachenangaben wurden

rechnerisch anhand der vorliegenden Grundrisse (Stand 1973) Uberpruft.
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Anlage 7

Blick in die HauptstraRe nach Siidosten auf das Blick in die HauptstraBe nach Nordwesten auf das
Bewertungsobjekt Bewertungsobjekt

Blick auf die Giebelseite des Bewertungsobjektes Bru‘c‘:ﬁééndsteinmaﬁer zur i—iéup strae
von der Hauptstralle
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Anlage 7

Detail Schaden im Sturzbereich, am Mauerwerk Detail Schaden im Anschlussbereich Decken
und an der Eingangstiberdachung (Flachdachterrasse) — Aulenmauerwerk
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Anlage 7

B|ICk auf den an das Gebaude anschlleBenden
Hang, Gberwuchert mit Strauchern, Brombeer-
hecken u.a.

g :
B|ICk von der StrafLe auf das nicht zuganghche Blick auf die an der Strake entlang verlaufenden
Nebengebdude Sandsteinmauer und Zaun
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