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GUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 1 K 79/25

Versteigerungsobjeki,

eingetragen im Grundbuch von Scheibenhardt Blatt 25,

BV 1, Flurstiick 889, Obere Gielen, Wiese, 1.570 m?

BV 2, Flurstiick 80, Hof-/Gebaudeflache, Mlhiweg 4, GroBe 1.600 m?

BV 3, Flurstiick 76, Hof-/Gebaudeflache, Muhiweg 2, Gartenland, Wiese, Grolie 1.880 m?

StraRenansicht Mithiweg 2-4

Die Verkehrswerte der unbelasteten Grundstiicke wurden zum Stichtag
04.03.2026 ermittelt mit rund

A - Flurstiick Nr. 889 unbebaut (Wiese) 1.400,00 €
B- Flurstiick Nr. 80 Einfamilienhaus mit Nebengebiuden 153.000,00 €
C - Flurstiick Nr, 76 Scheune und Unterstand (Bauplatz) 139.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1/2/3/4/5/6/7
Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 68 Seiten.

Es wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
Fur das Amtsgericht Landau in der Pfalz wurde eine inhaltsgleiche PDF-Datei erstellt sowie ein Beiblatt mit
Angaben zu Schuldner/Eigentiimer, Mieter/Pachter, Hausverwaltung und Zwangsverwaltung.
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Verkehrswerti. 5. d. § 194 BauGB

Mihiweg 2, 4, 76779 Scheibenhardt Az AG-LD1K7925

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art der Bewertungsobjekte:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick Flurstiick 889,
unbebaut, genutzt als Landwirtschaftsflache

Grundstiick Flurstick 80,
bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Nebengebau-
den

Grundstiick Flurstiick 76,
bebaut mit Nebengebauden

Flurstiick 889:
Obere Giefien, Wiese
76779 Scheibenhardt

Flurstick 80, 76:
Mihlweg 2, 4
76779 Scheibenhardt

Anmerkung:

Dem Flurstiick 80 ist die Hausnummer 4 (= Mihlweg
4), dem Flurstiick 76 ist keine Hausnummer zugeord-
net. Auf dem Flurstiick 76 befinden sich ausschlieflich
Nebengebaude (kein Wohnhaus).

Lediglich bei einer Wohnbebauung hatte das Flur-
stiick 76 die postalische Adresse Mihlweg 2.

Grundbuch von Scheibenhardt,
Blatt 25,
[fd. Nr. 1,2, 3

Gemarkung Scheibenhardt
Flurstiick 889, Grole 1.570 m?

Flurstuck 80, Groke 1.600 m?
Flursttick 76, Grofe 1.880 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Schreiben des Amtsgerichts Landau, Marien-
ring 13, 76829 Landau in der Pfalz vom 05.01.2026
soll ein schriftiches Sachverstandigengutachten er-
stellt werden.

Wertermittiungsstichtag: 04.03.2026

Qualitatsstichtag: 04.03.2026

Klaus Heiter Diplom-Wirschaftsingenieur (FH)  info@imwert.de Seite 3



Verkehrswert i. S. d. § 164 BauGB

Mihlweg 2, 4, 76779 Scheibenhardt Az: AG-LD1K79/25

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer/in:

Mieter/in:

Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehobr:

Bewegliche Gegenstande:

Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

29.07.2019 & 04.03.2026

Es wurde eine Auen- und Innenbesichtigung des Ob-
jekts durchgefuhrt. Das Objekt konnte dabei gréfiten-
teils in Augenschein genommen werden.

Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zugénglich ge-
machten Bereiche wird unterstelli, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche bertragbar ist und Mangel- und Schadensfrei-
heit besteht.

Miteigentimer und der Sachverstandige
bekannt, siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

Auf den Grundsticken wird soweit erkennbar ein
Landwirtschaftsbetrieb unterhalten.

Zubehér im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundstick vorgefunden.

Bewegliche Gegenstidnde im Sinne des § 55 ZVG sind
vorhanden.

Besteht nicht.

Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass es sich um
eine ,Zweckbestimmte Wohnung" nach dem § 17
WoBindG handelt.

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

s Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

« Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn-
und Nutzflachen

o Auskunft Baulasten

e Auskunft Baurecht

e Auskunft Altlasten

o Auskunft aus dem Geoportal

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Milhlweg 2, 4, 76779 Scheibenhardt Az: AG-LD1K7%/25

» Marktdatenableitungen des d&rtlich zustandigen
Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilien-
werte

o Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

» Auskunft Gutachterausschuss

o Ortliche Feststellungen

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Magaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. Il eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Das einpfliigen von innenbildern in das Gutachten wurde dem Unterzeichner am Ortstermin
nicht gestattet.

Anmerkung zur Wohnflédche / Unterlagen:

Die Wohnflache wurde auf Basis von vorliegenden Unterlagen, der Grundrisse sowie mit
Hilfe von Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur ermittelt. Ein
Aufmafl wurde nicht vorgenommen.

Die uns vorgelegten Unterlagen wurden vom zusténdigen Bauarchiv zur Verfugung gestellt.
Der Unterzeichner unterstellt in dieser Wertermittlung, dass diese Unterlagen korrekt sind.

Anmerkung zu den Gebiuden/Grundstiicken Flurstiick 80 und 76:

Der Uberwiegende Teil der Gebidudesubstanz befindet sich in im Spannungsfeld zwischen
umfassender Modernisierung/Sanierung oder Abriss. Die Geb#udesubstanz auf dem Flur-
stiick 76 steht offensichtlich einer wirtschaftlicheren Nutzung (mit hoher Wahrscheinlichkeit
als Bauplatz It. Bebauungsplan) entgegen. Weiter erscheint auch das Flurstiick 80 aktuell
nicht optimal ausgenutzt (unwirtschaftliche und veraltete Bausubstanz). Es ist davon aus-
zugehen, dass der Markt (gréRerer Teil des Kauferkreises) mit Wahrscheinlichkeit der Ge-
baudesubstanz keinen oder lediglich einen gedampften Wert beimisst und ggf. sogar Frei-
legungskosten sowie einen Neubau einplant.

In der folgenden Wertermittlung wird die aktuelle Bausubstanz, soweit noch wertrelevant,
zustandsbedingt bewertet. Auf Freilegungskosten und eine weitere positive Marktanpas-
sung wird allerdings verzichtet. Die zustandsbedingte gedédmpfte Marktnachfrage wird bei
der Bestimmung der Wertermittiungsdaten bertucksichtigt.

Der unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen bericksichtigte Ab-
schlag ist nur fur die notwendigsten (substanzerhaltenden) Reparaturen ausreichend. Es
ist einem potenziellen Kaufinteressenten zwingend zu empfehlen, sich mit den vorstehen-
den Besonderheiten weiter auseinanderzusetzen, um erganzend zu diesem Gutachten
eine eigene, den individuellen Bedurfnissen angepassten Kostenkalkulation, zu ersteilen.
Erganzend zum Kaufpreis/Gutachten sind weitere erhebliche Folgekosten mitzuberick-
sichtigen.

Da aktuell die Flurstiicke 80 und 76 (siehe nachfolgende Beschreibung) vermutlich zumin-
dest punktuell technisch und wirtschaftlich verbunden sind, ware ggf. ein Verkauf als eine
wirtschaftliche Einheit anzuraten. Bei einer getrennten Vermarktung/Nutzung sind vermut-
lich Leitungen zu trennen und Gebaudeteile, Einfriedungen neu herzustellen und/oder zu
veriandern. Diesen Einschrankungen steht regelméaBig der Mehrwert als eigenstandig nutz-
bare Grundstiicke entgegen.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)  info@imwert.de Seite 5



Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Miihlweg 2, 4, 76779 Scheibenhardt Az: AG-LD1K78/25

Auftragsgemaf sind im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens grundsatzlich die
Grundstiicke mit einer eigenstdndigen Position im Grundbuch getrennt zu bewerten.

In der zeitnahen Immobilienpraxis wiirden die Eigentimer normalerweise ein Gesamtan-
gebot der Flurstiicke am Markt platzieren, welches den Wert der Summe der beiden Flur-
stiicke hatte. Der Unterzeichner empfiehlt, diese Grundstiicke aus wirtschaftlichen Griinden
zusammen zu verkaufen / zu versteigern.

Kiaus Heiter Diplom-Wirschaftsingenieur (FHY  info@imwert.de Seite 8



Verkehrswert i, S. d. § 194 BauGB

Mahlweg 2, 4, 76779 Scheibenhardt Az AG-LD1K79/25

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroRridumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahil:

tibertriliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage:

Rheinland-Pfalz
Germersheim

Scheibenhardt
(ca. 600 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Landau in der Pfalz ca. 32 km,
Karlsruhe ca. 25 km,

Neustadt an der Weinstrale ca. 49 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 136 km

Bundesstraien:
B9ca. 2,5km

Autobahnzufahrt:
A 65 Kandel-Std ca. 12 km

Bahnhof:
Bhf. Berg (Pfalz) ca. 6 km

Flughafen:
Frankfurt am Main 150 km

Flurstiick 889:
Das Grundstiick liegt im AulRenbereich von Scheiben-
hardt.

Flurstiick 80 und 76:

Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Schulen und Arzte ab ca. 5 km Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelie) in fublaufi-
ger Entfernung;

Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) ca.

10,5 km entfernt

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)
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Verkehrswerti. 8. d. § 194 BauGB

Miihlweg 2, 4, 76779 Scheibenhardt

Az: AG-LD1K79/25

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Flurstiick 889:
Landwirtschaftsflache

Flurstiick 80 und 76:

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend aufgelockerte,
1- 2geschossige Bauweise

keine

eben

Flurstiick 889:

Straflenfront (Forst- Landwirischaftsweg):

ca. 9m;

mittlere Tiefe:

ca. 176 m;

Grundstucksgréfie:

1.570 m%

Bemerkungen:

fast rechteckige Grundstiicksform

Flurstiick 80:

Stralenfront:

ca. 11,5 m;

mitilere Tiefe:

ca. 139 m;

Grundstiicksgrile:

1.600 m?,

Bemerkungen:

fast rechteckige Grundstiicksform

Flurstiick 76:

StralRenfront:

ca. 17 m;

mittlere Tiefe:

ca. 96 m;

Grundsticksgrée:

1.880 m?

Bemerkungen:

fast rechteckige Grundsttcksform

Klaus Heiter Diplom-Wirischaftsingenieur (FH)
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

Mihlweg 2, 4, 76779 Scheibenhardt Az: AG-LD1K79/25

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbau:

AnschliUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:
Baugrund, Grundwasser (soweit

augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Flurstiick 889:
Landwirtschaftsweg geschottert

Flurstiick 80 und 76:
Wohnstrale;

Strafle mit malkigem Verkehr,
Tempo-30-Zone

Flurstiick 889:
Landwirtschaftsweg geschottert

Flurstiick 80 und 76:

voll ausgebaut,

Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden (teils schmal),
befestigt mit Betonverbundstein;
Parkmaoglichkeit vorhanden

Flurstiick 889:
keine

Flurstiick 80 und 76:
vorhanden

keine Grenzbebauung des Wohnhauses,
einseitige Grenzbebauung der Nebengebaude;
eingefriedet durch Mauer, Uiberwiegend offen

gewachsener,
normal tragfahiger Baugrund

GemaR schriftlicher Auskunft vom 23.01.2026 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflache aufgefuhnrt.

In dieser Wertermittiung ist eine lagelbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darlberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemaf nicht angestelit.

Klaus Heiter Diplom-Wirischaftsingenieur (FH)
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Muhlweg 2, 4, 76779 Scheibenhardt Az: AG-LD1K79/25

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter

gen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Grundbuchauszug vom 16.01.2026 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Scheibenhardt, Blatt 25 folgende Eintragungen:
Pos. 1 - 6 geldscht

Pos. 7: Zwangsversteigerung ist angeordnet...

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Er-
lssaufteilung sachgemafd beriicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglns-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind augenscheinlich
nicht vorhanden.

Diesbezuglich wurden auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angesteltt.
Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Lt. telefonischer Auskunft vom 19.01.2026 der zustan-
digen Behorde enthilt das Baulastenverzeichnis
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Es besteht nach Einsicht in die Liste der Kulturdenk-
maler RLP der Generaldirektion Kulturelles Erbe
Rheinland-Pfalz (www.gdke-rlp.de) kein Denkmal-
schutz.

Das Bewertungsobjekt Flurstiick 889 liegt im Auen-
bereich der Ortsgemeinde Scheibenhardt.

Der Bereich der Bewertungsobjekte Flurstiick 80 und
76 ist im Flachennutzungsplan als gemischte Baufla-
che (M) dargestelit.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes Flurstiick
889 ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhan-
den. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzu-
folge nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Milhiweg 2, 4, 76779 Scheibenhardt Az: AG-LD1K79/25

Fur den Bereich der Bewertungsobjekte Flurstiick 80
und 76 trifft der Bebauungsplan “Altortbereich I" die
Festsetzungen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauord-
nungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung gepriift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- Flurstick 889:
stlicksqualitat): landwirtschaftliche Flache (vgl. § 5 Abs. 1 Im-
moWertV)

Flurstiick 80 und 76:
baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

abgabenrechtlicher Zustand: Die Bewertungsgrundstlicke sind bezlglich der Bei-
trage und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB und KAG im Gutachten als abgabenfrei
unterstellt.
Ggf. bestehende Besonderheiten wurden am Ortster-
min nicht mitgeteilt und sind ggf. zusatzlich zum Gut-
achten zu beriicksichtigen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofem
nicht anders angegeben, mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaRigen Disposition bezuglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick Flurstiick 889 ist unbebaut und wird als Landwirtschaftsflache genutzt.

Das Grundstiick Flurstiick 80 ist mit einem Einfamilienhaus und Nebengebaduden, das
Grundstiick Flurstiick 76 mit Nebengebauden bebaut

Die Objekte (Hofstelle) sind eigengenutzt.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)  info@imwert.de Seite 11



Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Mihiweg 2, 4, 76779 Scheibenhardt Az: AG-LD1K79/25

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gehdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wéahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Oblichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschéden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt wor-
den. Es wird empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Einfamilienhaus;

zweigeschossig;

Satteldach
Baujahr: ca. 1964

(unbekannt, gemalk Bauakte um/vor1964)
Modernisierung: keine Wesentliche erkennbar
Energieeffizienz: Energieausweis liegt uns nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufdenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;

Sockel verputzt und gestrichen;
Fenstereinfassungen verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
kein Grundriss vorhanden / teilunterkellert It. Mitteilung am Ortstermin

Erdgeschoss:
siehe Grundriss unter Anlagen

Obergeschoss:
siehe Grundriss unter Anlagen

Die Grundrisse (siche Anlage) stimmen teilweise nicht mehr mit den Gegebenheiten vor
Ort tberein.

3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach}

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Keller: Beton, Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwénde: Mauerwerk

Geschossdecken: Massiv oder Holzbalken

Treppen: Geschosstreppen:
Holzkonstruktion,
Beton

Hauseingangsbereiche: Eingangsturen aus Metall und Holz

mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
Dachfléche- und Dachboden ungeddmmt
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
6ffentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung
Heizung: Ol-Zentralheizung (vermutlich ohne Funktion),

teilweise elektr. Heizung (an Steckdose),
teilweise Einzeldfen fur Festbrennsioffe

LUftung: keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliftung)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Einfamilienhaus

Hinweis: Nahezu alle nachfolgend aufgefihrten Gewerke sind veraltet oder schadhaft.
Stahlbaustitzen wurden vor Ort festgestellt (Risiko).

Bodenbelage: OSB Platten,
teils Laminat, Fliesen, PVC

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz
teils einfachen Tapeten,
teils Raufasertapeten gestrichen,
teils Holzverkleidungen

Bad/WC:
Fliesen ca. 1,20 m hoch,
darUiber tapeziert und gestrichen

WC:
tapeziert und gestrichen

Kiche:
an Objektwand Fliesenspiegel

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit
einfachen Raufasertapeten mit Anstrich
teils Holzverkleidungen

Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;
einfache Beschlage;
teils Glasbausteine;
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbinke innen aus Naturstein;
Fensterbéanke aulRen aus Kunststein
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Tlren:

sanitare Installation:

Kiuchenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Hauseingangstiren:
Holzturen mit Lichtausschnitt

Zimmertaren:

Taren aus Holz;

einfache Schldsser und Beschlage;
Holzzargen

Teils fehlen Tiren und Zargen komplett.

Bad/WC:

Im Bad wurden offensichtlich teilweise altere sanitare
Installationen entfernt (Badewanne, Duschwanne,
Waschbecken etc.). Die Entkernung des Bades war
am Ortstermin noch nicht vollstandig erfolgt.

nicht in der Wertermittlung enthalten

fur das Baujahr zeittypisch

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméngel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Scheune

Balkon
keine vorhanden
gut bis ausreichend

siehe besondere objekispezifische Grundstiicks-
merkmale

siehe besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale

Der bauliche Zustand (aller Gebaude) ist unbefriedi-
gend. Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau,
Schaden und Renovierungsbedarf.

3.3.1 Gebiudeart, Baujahr und Auenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Auldenansicht;

Scheune;
Satteldach

ca. 1964
(unbekannt, gemal Schatzung um/vor 1964)

siehe Foto
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3.3.2 Gebaudekonstruktion {Keller, Wiande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Umfassungswande: Mauerwerk

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel

3.4 Unterstand

3.41 Gebiaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Unterstand
Baujahr: unbekannt
Aulenansicht: siche Foto

3.5 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz, Hofbefestigung,
befestigte Stellplatzflache, Einfriedung
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Mihlweg 2, 4, 76779 Scheibenhardt

4 Ermittlung der Verkehrswerte

4.1 Grundsticksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend werden die Verkehrswerte fur die mit einem Einfamilienhaus mit Nebenge-
bauden, Scheune und Unterstand bebauten Grundstuicke in 76779 Scheibenhardt, Mihl-
weg 2, 4 sowie die Landwirtschaftsflache, genutzt als Grinflache zum Wertermittlungs-
stichtag 04.03.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Scheibenhardt 25 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Scheibenhardt 889 1.570 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Scheibenhardt 25 2
Gemarkung Flurstiick Flache
Scheibenhardt 80 1.600 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Scheibenhardt 25 3
Gemarkung Flurstlck Flache
Scheibenhardt 76 1.880 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke aufge-
teilt. Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig verauerbare Teile
des Gesamtobjekts. Fur jedes Teilgrundstlick wird deshalb nachfolgend zunachst eine
getrennte Verkehrswertermittlung durchgefihrt. D. h. es wird jeweils eine eigensténdige
Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrens-
werten abgeleitet. Zusétzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Ge-
samtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache
A - Flurstick Nr. 888 unbebaut (Wiese) 1.570 m?
B- Flurstlck Nr. 80 Einfamilienhaus mit Nebengebauden 1.600 m?
C - Flurstick Nr. 76 Scheune und Unterstand 1.880 m?
Summe der Teilgrundsticksflachen: 5.050 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.2.1 Teilgrundstiick A - Flurstiick Nr. 889

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d.
R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder
anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Boden-
wertermittiung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

+ dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

» der Bodenglite als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verd&ffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich
seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Das Modell fir die Ermittiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV be-
schrieben. Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statis-
tischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichs-
preisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden
Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrole (Ver-
gleichsfaktorverfahren) basieren.
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4.2.2 Teilgrundstiick B- Flurstiick Nr. 76 und 80

Anmerkung:

Zum Zwecke der Zwangsversteigerung und nach Richtlinien der Verkehrswerter-
mittlung werden die beiden Grundstiicke getrennt bewertet.

Gegebenenfalls sind bei einer getrennten Vermarktung/Nutzung Leitungen zu tren-
nen und Gebiudeteile, Leitungen und Einfriedungen neu herzustellen und/oder
sind eingeschrankt nutzbar. Diesen Einschrankungen steht regelmiaRig der Mehr-
wert als eigenstindig nutzbare Grundstiicke entgegen.

Es ist einem potenziellen Kaufinteressenten anzuraten, sich liber diese Besonder-
heit (Einschriankung und zusitzliche Kosten bei getrenntem Verkauf) weiter zu in-
formieren und dies bei der persénlichen Kaufpreisfindung mit zu beriicksichtigen.
Der Unterzeichner empfiehlt, diese Grundstiicke aus wirtschaftlichen Griinden zu-
sammen zu verkaufen / zu versteigern.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonsti-
gen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehen-
den Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV), ist der Verkehrswert von Grundstiicken
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, insbesondere welil diese (blicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen
Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Zusitzlich wird beim Flurstiick 80 eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 Im-
moWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von
der Sachwertberechnung unabhingige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des
Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Im-
moWertV) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrags-
anteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bo-
denrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibili-
tat uberpruft und als zutreffend beurteiit. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkma-
len — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt
— sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

+ besondere Ertragsverhalinisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren
Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstlicks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgroe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéan-
dig verwertbar sind.

» & & o
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4.3 Allgemeine Erlauterungen

4.3.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 Im-
moWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck
unbebaut wére.

Der vaorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstellungskosten unter Bertcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzu-
leiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufi-
gem Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufi-
gen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Re-
alisierbarkeit auf dem értlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung
der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhalinissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und flr diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermittein. Die ,Marktanpassung” des voriaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigs-
ten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz {Boden + Geb&ude + Au-
Renanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlck-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.3.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multipli-
kation der Gebaudeflaiche (m?) des (Norm)Gebidudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fur vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fir Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt’). Sie
werden firr die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die
Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfla-
che* oder ,€/m? Wohnflache des Gebiudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten {Anlage 4 Nr. .1. Abs. 3 InmoWertV)

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

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhilinis
der durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn
sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau ange-
passt werden. Gemalk § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermitt-
lung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemaéRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicher-
weise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage
und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftiich genutzt wer-
den kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Ge-
samtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebéaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittiungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als be-
reits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermitielten Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungs-
dauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Be-
sonderheiten {(u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuRenanlagen

Dies sind auBerhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bau-
liche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebaudeauenwand
bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche An-
lagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in alier Re-
gel nicht mit hierfUr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergeb-
nis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die
fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mit-
tels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sach-
werte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur
Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschéftsgrundsticke), der Region {er ist
z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abge-
leiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittiung des marktangepassten vorldufigen Sach-
werts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlége erforder-
tich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen versteht man alle vom
(blichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfol-
gende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &u-
Rere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzuflhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-
nen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschlagig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basieren-
den Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kosten-
schatzung angesetzt sind.
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4.3.3 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (inshesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége
wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich
der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschliefilich Erhaltung
des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fudt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentu-
mer verbieibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlckswerts
(bzw. des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die
Verzinsung fir den Grund und Boden als auch flir die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) dar-
stellt. Der Grund und Beden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks” abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens"®.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und
der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht ber(icksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgemal zu be-
ricksichtigen.

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

4.3.4 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuléssiger Nut-
zung marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Roh-
ertrags ist von den (iblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grund-
stitcks (inshesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kon-
nen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.
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Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den (b-
lichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die tat-
sachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abwei-
chende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die flir eine ib-
liche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine
ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsticks (insbeson-
dere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebs-
kosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder durch vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Ver-
pachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BY).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nut-
zungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf
die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmafig gleichzusetzen mit
dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer
anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl.
§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Eriragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Ver-
kehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der
Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschafilich genutzt wer-
den kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ‘Ublicher Ge-
samtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittiungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als be-
reits durchgefuhrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die aligemeinen Wertverhaitnisse bei Verwendung der Liegenschaftszins-
satze auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfol-
gende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen von den marktilblich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschiéden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.

durch mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder

ssthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au-

Rere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngein zuriickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf

der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die

Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-

nen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schéatzen, da

s nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. & Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.
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4.4 Bodenwertermittlung fiir das Teilgrundstiick A - Flurstiick Nr. 889

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 0,90 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-
grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flache der Land- und Forstwirtschaft
(§ 5 Abs.1 ImmoWertV)

Nutzungsart = Grinland

Grundstlcksflache = 1.000 m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 04.03.2026

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache

Nutzungsart = Granland

Grundstlcksflache = 1.570m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 04.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Teilgrundstlicks angepasst.

I I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) | 0,90 €/m? l ErléuterunLI

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 04.03.2028 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flache der Land- und | Flache der Land- und | x 1,000

Forstwirtschaft (§ 5 Farstwirtschaft (§ 5
Abs.1 ImmoWertV) Abs.1 ImmoWertV)

Nutzungsart Grinland Grunland X 1,000
Flache (m?) 1.000 1.570 X 1,000
Griniandzahl 50
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,90 €/'m?
V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,90 €/m?
Flache % 1.570 m?
Bodenwert = 1.413,00 €
d. __1.410,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 insgesamt 1.410,00 €.
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4.5 Vergleichswertermittlung fiir das Teilgrundstiick A - Flurstiick Nr. 889

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstlicks ,A - Flurstiick Nr. 889" sind keine ergén-
zenden Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen oder besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale bekannt.

Bodenwert (vgl. Bedenwertermittiung) 1.410,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorldufiger Vergleichswert = 1.410,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlidufiger Vergleichswert = 1.410,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 1.410,00 €

rd. 1.410,00 €

4.6 Wert des Teilgrundstiicks A - Flurstiick Nr. 889

Grundstticke mit der Nuizbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 1.410,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick A - Flurstlick Nr. 889 wird zum Wertermittlungsstichtag
04.03.2026 mit rd. 1.400,00 € geschatzt.
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4.7 Bodenwertermittlung fiir das Teilgrundstiick B- Flurstiick Nr. 80

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 140,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-

grundstiick ist wie foigt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstiicksflache (f)
Grundstlickstiefe (t)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Zahi der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstiicksflache (f)

baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

Il

keine Angabe
40 m

04.03.2026
baureifes Land

MD (Dorfgebiet) & hausnahes Garten-
Grinland

frei
[l
1.600 m?
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Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks B- Flurstiick Nr. 80

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 04.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Teilgrundsticks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 140,00 €/m?
{Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 04.03.2026 x 1,000

Ii. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) & x 0,410 E1
Nutzung hausnahes Garten-
Granland

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 57.40 €/m?
Flache {m?) keine Angabe 1.600 % 1,000
Eniwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Voligeschosse il I X 1,000
Tiefe (m) 40 x 1,000
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 57,40 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 87,40 €/m?
Flache x 1.600 m?
beitragsfreier Bodenwert = 091.840,00€

rd. 91.840.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 insge-
samt 91.840,00 €.

4.7.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Veranderung der Bodenqualitat von MD (Dorfgebiet) zu MD (Dorfgebiet) mit einem
hohen Anteil nicht bebaubarem Garten- Griinland (hausnah) bewirkt eine Bodenwertmin-
derung mit Faktor 0,41.
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4.8 Sachwertberechnung des Teilgrundstiicks B- Flurstiick Nr. 80

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Scheune Unterstand

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 638,00 304,00 | pauschale Wen-
£€/m* BGF €/m? BGF schatzung

Berechnungshasis

« Brufto-Grundflache (BGF) 374,00 m? 132,00 m*

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- -11.930,60 € 0,00€

zelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 226.681,40 € 40.128,00 €

lichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex {BPI) 04.03.2026 {2010 = 100) 190,6/100 190,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 432.054,75€ 76.48397 €

lichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 432.054,75 € 76.483,97 €

chen Anlagen am Stichtag

Altersweriminderung

o Maodell linear linear

+ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 30 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 13 Jahre 3 Jahre

s prozentual 83,75% 50,00 %

+ Faktor 0,1625 0,1

Alterswertgeminderte regionalisierte durch- 70.208,90 € 7.648,40 €

schnittliche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 1.000,00 € 0,00 €

zelne Bauteile (Zeitwert)

vorléufiger Sachwert der baulichen Anlagen 71.208,90€ 7.648 40 € 1.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 79.857,30 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 239572 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 82.253,02 €

beitragsfreier Bodenwert (vgi. Bodenwertermittiung) + 91.840,00 €

vorlaufiger Sachwert = 174.093,02 €

Sachwertfaktor X 0,95

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 165.388,37 €

hesondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.500,00 €

Sachwert = 152.888,37 €

rd. 153.000,00 €
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4.8.1 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebé&udeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen
(WF)) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise
von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind
deshaib nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhélt-
nisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebidudestandards:

Bauteil wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 230% 1,0
Dach 15,0 % 05 0.5
Fenster und Aufdentlren 1.0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11.0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1.0
FuRbéden 50 % 0.5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9.0% 1,0
Heizung 90% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 5,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 540% | 46,0% | 00% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aullenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemdaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach
Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1295)

Fenster und Aullentlren

Standardstufe 2 fgve;ga;g)verglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaliem Warmeschutz (vor

Innenwande und -tlren

Standardstufe 2 massive fragende Innenwinde, nicht tragende Wande in Leichibauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
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Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Slandaids o cher Art und Ausfiihrung

Fulbdden
Standardstufe 1 | ohne Belag
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausflihrung

Sanitéreinrichtungen

einfaches Bad mit Stand-WC; Installation auf Putz, Olfarbenanstrich, einfache PVC-

Standardstufe 1 Bodenbelage

Heizung
Standardstufe 1 I Einzeldfen, Schwerkraftheizung
Sonstige technische Ausstattung
sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter
(FI-Schalter), Leitungen teilweise auf Putz
Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 1

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebé&ude:
Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
( Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
| . [€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
' 1 ' 620,00 54,0 | 33480
2 | 690,00 46,0 | 31740
— gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 652,20
gewogener Standard = ca. 1,5 {nicht zeitgemafies Gebaude)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 652,20 €/m*> BGF
rd. 652,00 €/m* BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudeart: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe | tabellierte ' relativer | relativer '
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 54,0 307,80 }
2 635,00 46,0 292,10

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 599,90
gewogener Standard = 1,5
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebidudeteil 2 = 599,80 €/m? BGF
rd. 600,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebdude

Gebaudeteil NHK 2010 Antelam | NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?] -
Gebaudeteil 1 652,00 27399 | 73,26 477,66
Gebaudeteil 2 | 600,00 100,01 286,74 160,44
gewogene NHK 2010 fir das Gesamtgebaude = rd. 638,00 ﬂ

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Scheune

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&dudes

Standardstufe ' tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebiudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
i 3 245 00 100,0 245,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 immoWertV 21

» Gebaudegréfie BGF X 1,240
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebadude = 303,80 €/m* BGF
id. 304,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bau-
teile werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe ge-
schatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zu-
schlagsschétzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 an-
gegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzu-
schlage. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen ein-
zelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung diesbeziglicher
Abschlage.
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Gehaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (prozentual, -5,00 % der -11.930,60 €

vorfaufigen Herstellungskosten (238.612,00 €))

Summe -11.930,60 €

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Balkon, Uberdachung, Eingangstreppe 1.000,00 €
Summe T 1.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt
bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berlicksichtigen,
wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt vertffent-
lichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwen-
det. Da sich der vom Statistischen Bundesamt vertffentlichte Baupreisindex nicht auf das
Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen.
Sowohl die vom Statistischen Bundesamt ver&ffentlichten als auch die auf die flir Werter-
mittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedrucki.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfah-
ren. Aufgrund der Modellkonformitat (vg!. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwert-
berechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertiak-
tors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchflh-
rung, behdrdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK
2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden im Ortstermin getrennt er-
fasst und einzeln pauschal in ihrem vorlédufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die
in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungs-
kosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachversténdig geschétzt werden. Bei
alteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Be-
ricksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Auftenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorléufigen Gebéude- 239572 €

sachwerte insg. (79.857,30 €)

Summe 239572 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWertV dargestellien Gesamtnutzungsdauern entnom-
men (Wohnhaus 80 Jahre) und wurde ggf. unter Beruicksichtigung der besonderen Ob-
jektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebéaude fiktiv verjlingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgeflhrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgeflhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von
durchgefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnah-
men, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebiude: Einfamilienhaus

Das (unbekannt, gemaR Bauakte bis 1964) ca. 1964 errichtete Gebaude wurde nicht (we-
sentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

o der lblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 —~ 1964 = 62 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 62 Jahre =) 18
Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fur das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 18 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1959. Aufgrund
von des nicht ordnungsgemaR instandgehaltenen Zustands verkirzt der Sachver-
standige die Restnutzungsdauer um funf Jahre auf eine Restnutzungsdauer von 13
Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Scheune

Das (unbekannt, gemaR Schitzung um/vor 1964) 1964 errichtete Gebdude wurde nicht
(wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

o der ublichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebaudealter (2026 — 1964 = 62 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (30 Jahre — 62 Jahre =) 0 Jah-
ren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich
fir das Gebaude gemaf der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 3 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1999.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den
Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

« der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung

o der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

o des in [1], Kapitel 3.03 veréffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundes-
durchschnittlichen Sachwerifaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere ge-
gliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Obijekt-
arée (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

« eigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

« des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnet-
ter-Marktdatenportal

bestimmt auf 0,95.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die aligemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht
ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorlaufigen Sachwerts eine zusaiziiche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, EigentU-
mer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung
des Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der Im-
moWertV in aller Regel durch die Angabe grob geschétzter Erfahrungswerte fur die In-
vestitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschétzung fur solche
baulichen Manahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflichen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsaizlich keine Bauschadengutachten. D.h. die
Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswert-
gutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird
von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche
Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststel-
lung oder Kostenschétzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich
pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes
des beauftragten Gutachtens, némlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind,
erfolgt die Ermittiung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel
9/61 dargestellten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel
3.02.2/2.1. In diesen Modellen sind die Kostenabzuge fur Schadenbeseitigungsmalnah-
men aus den NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend har-
monisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Werter-
mittlungsliteratur verfugbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalen anwend-
bar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbe-
durftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.
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Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen
zu marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten (siehe auch Alterswertminderung)

+ Unterhaltungsstau, Schaden

-12.500,00 €

-12.500,00 €

Summe

-12.500,00 €
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4.9 Ertragswertberechnung des Teilgrundstiicks B- Flurstiick Nr. 80

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€E/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Einfamilienhaus Wohnen 148,00 5,00 740,00 8.880,00
Lager, Werkstatt 1,00 30,00 30,00 360,00

Scheune Lager, Werkstatt 1,00 150,00 150,00 1.800,00

Unterstand Unterstand 1,00 50,00 50,00 600,00

Summe ca. 148,00 3,00 970,00 11.640,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundiage der marktublich erzielbaren Nettokalt-
miete (einfaches Wohnen) durchgefiihrt. Die Geb&ude sind generell in einem veraltetem
energetischen/technischen Standard und reparaturbedirftiger Bausubstanz. Dies bedeu-
tet geringe Mieten, hohe Nebenkosten (Heizung), Mangel (z.B. feuchte Wénde) und eine
Einstufung als sanierungsbedurftig, was hier auf erganzend beachtlichen Investitionsstau
hindeutet und aktuell einen geringen Wohnkomfort begrindet.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 11.640,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(24,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Neftokaltmiete) - 2.793,60 €

jahrlicher Reinertrag = 8.846,40 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 91.840,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.755,20 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.091,20 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 13 Jahren Restnutzungsdauer x 10,635

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 64.779,891 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 91.840,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 156.619,91 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 156.619,91 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.500,00 €

Ertragswert = 144.119,91 €
rd. 144.000,00 €
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4.9.1 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orien-
tieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohn-
flachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung
insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Malgaben zur wohnwertabhangigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziig-
liche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgi. {2}, Teil
1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die
Berechnungen k&nnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften
(WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen, sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich er-

zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samiliche auf

den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichs-

mieten flir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

o aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal

» aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardob-
jekt aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche

Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjekies hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden

Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis
von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer An-
teil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolut-
betrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittli-
chen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschafts-

zinssatz wurde auf der Grundlage

¢ der verfiigbaren Angaben des drtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung

¢ der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

¢ des in[1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssétze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegen-
schaftszinsséatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie
Objektgréfle (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

o eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder
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¢ des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die aligemeinen Wertverh&ltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssat-
zes auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktange-
passten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer & Restnutzungsdauer
Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigenti-
mer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten (siehe auch Alterswertminderung) -12.500,00€

+ Unterhaltungsstau, Schaden -12.500,00 €

Summe -12.500,00 €

4.10 Wert des Teilgrundstiicks B- Flurstiick Nr. 80

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Gblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.
Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 153.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick B- Flurstick Nr. 80 wird zum Wertermittlungsstichtag
04.03.2026 mit rd.

153.000,00 €

geschatzt.
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4.11 Bodenwertermittiung fiir das Teilgrundstiick C - Flurstiick Nr. 76

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 140,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-

grundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundsticksflache (f)
Grundstlckstiefe (1)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

I

keine Angabe
40 m

04.03.2026
baureifes Land

MD (Dorfgebiet) mit hausnahem Gar-
ten- Griinland

frei
1.880 m?
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Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 04.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des

Teilgrundstiicks angepasst.

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

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 04.03.2026 x 1,000
Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) MD (Derfgebiet) mit x 0,550 E1
Nutzung hausnahem Garten-

Grinland
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 77,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 1.880 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse I % 1,000
Tiefe (m) 40 x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 77,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 77,00 €/m?
Flache x 1.880 m?
beitragsfreier Bodenwert = 144.760.00 €
Id. 144.760,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 insge-

samt 144.760,00 €.

4.11.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Veranderung der Bodenqualitat von MD (Dorfgebiet) zu MD (Dorfgebiet) mit einem
hohen Anteil nicht bebaubarem Gartenland (hausnah) bewirkt eine Bodenwertminderung

mit Faktor 0,55.
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4.12 Sachwertberechnung fiir das Teilgrundstiick C - Flurstiick Nr. 76

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewshnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riick-
sicht auf ungewthnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Ob im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ein potenzieller Kaufinteressent die Flachen und
Gebaude weiter nutzt oder ein Abriss oder Teilabriss in Betracht zieht, kann zum aktuel-
len Zeitpunkt nur schwer beurteilt werden.

Die veraltete aber aktuell noch nutzbare Gebaudesubstanz (im Spannungsfeld zwischen
Abriss und umfassender Modernisierung) wurden in der folgenden Wertermittiung als na-
hezu wertneutral betrachtet. Zukiinftig anstehende Freilegungs- und Reparaturkosten
blieben ohne Beriicksichtigung. Fur die vorhandenen alferen AuRenanlage wird ein pau-
schaler Wert von ca. 1.500,00 € berucksichtigt. Es ist einem potenziellen Kaufinteressen-
ten zu empfehlen, vor einem Ankauf sein persénliches Vorhaben bei der Kaufpreisfin-
dung mitzuberticksichtigen und ggf. weitere Kosten (z.B. fir eine Freilegung) ergénzend
zu diesem Gutachten mit einzukalkulieren.

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aulenanlagen) 0,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Auenaniagen und sonstigen Anlagen + 1.500,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 1.500,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vg!. Bodenwertermittlung) + 144.760,00 €
vorlaufiger Sachwert = 146.260,00 €
Sachwertfaktor X 0,95

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage = 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 138.947,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 138.947,00 €

rd. 139.000,00 €

4.12.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Siehe Teilgrundstiick B- Flurstiick Nr. 80.

4.13 Wert des Teilgrundstiicks C - Flurstiick Nr. 76

Grundstiicke mit der Nuizbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.
Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 139.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick C - Flurstiick Nr. 76 wird zum Wertermittlungsstichtag
04.03.2026 mit rd.

139.000,00 €

geschéatzt.
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5 Verkehrswerte

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungs-
stichtag:

Teilgrundstlicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstiickswert

A - Flurstick Nr. 889 unbebaut (Wiese) 1.570,00 m* 1.400,00 €

B- Flurstiick Nr. 80 Einfamilienhaus mit Neben- 1.600,00 m? 153.000,00 €
gebauden

C - Flurstiick Nr. 76 Scheune und Unterstand 1.880,00 m? 138.000,00 €
(Bauplatz)

Summe 5.050,00 m* 293.400,00 €

Die Verkehrswerte fir die mit einem Einfamilienhaus mit Nebengeb&uden, Scheune und
Unterstand bebauten Grundstiicke in 76779 Scheibenhardt, Miuhlweg 2, 4 sowie die
Landwirtschaftsfliche, genutzt als Griinfidche

Grundbuch Biatt Ifd. Nr.
Scheibenhardt 25 1
Gemarkung Flurstick

Scheibenhardt 889

Grundbuch Blatt itd. Nr.
Scheibenhardt 25 2
Gemarkung Flurstick

Scheibenhardt 80

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Scheibenhardt 25 3
Gemarkung Flurstlick

Scheibenhardt 76

werden zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 mit rd.

A - Flurstiick Nr. 889 unbebaut (Wiese) 1.400,00 €
B- Flurstiick Nr. 80 Einfamilienhaus mit Nebengebiuden 153.000,00 €
C - Flurstiick Nr. 76 Scheune und Unterstand (Bauplatz) 139.000,00 €
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
sténdiggqgi,gh\}t zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemes-
sen \W\‘—lfrﬂen;,k‘a&%

£
AT S

& ‘
Keustadt-ap,der WeihstraRe, den 12. Marz 2026

Ttap X
-
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 16.01.2026 vor.
Grundbuch von Scheibenhardt, Blatt 25:

Pos. 1 - 6: geldscht

Pos. 7: Zwangsversteigerung ist angeordnet...
Die Position 7 ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.

Der Wert der Last Position 7 wird mit 0,00 € geschitzt.
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7 Bewegliche Gegenstinde gemaB § 97 BGB, Zubehdr § 55 ZVG

AuftragsgemaR soll das Zubehor geschatzt werden, siehe allgemeine Mitteilung des
Amtsgerichts zum Zubeh&r vom 04.03.2025.

Zubehér wird grds. gemal3 § 55 Absatz 2 ZVG mitversteigert, auch wenn es einem Dritten
gehort, es sei denn, dieser macht seine Rechte gemaf § 37 Nr. 5 ZVG geltend. Gemall
§ 74 a Absatz 5 Satz 2 ZVG ist der Wert dieser Gegensténde frei zu schétzen. Voraus-
setzung ist, dass es sich im Besitz des Schuldners befindet, was bei Vermietung jeden-
falls mittelbar der Fall ist. Ob sich die Beschlagnahme vorliegend auf das Zubehdr bezieht
oder nicht, ist nicht durch das Vollstreckungsgericht zu beurteilen, sonderm im Streitfall
durch das Prozessgericht zu entscheiden. Die Mieterin kann ggfs. durch Vorlage entspre-
chender Unterlagen ihr Eigentum nachweisen und auf diesem Wege die Freigabe aus
der Beschlagnahme erreichen; andernfalls muss sie ihre Rechte im Wege der Drittwider-
spruchsklage (8 771 ZPO) verfolgen.

Der Unterzeichner erfragte bei dem Ortstermin die Eigentumsverhaltnisse der angetrofie-
nen Beweglichen Gegenstande gemaR § 97 BGB bzw. der Zubehdrteile gemal § 55
ZVG.

Die am Ortstermin Beteiligten erklarten pauschal, dass Landwirtschaft betrieben wird.

Eine verlassliche Feststellung des Zubehérs und der Eigentumsverhéltnisse konnte da-
her nicht erzielt werden. Es wird empfohlen, hierzu bei Bedarf (z. B. vor Erwerb der Im-
mobilie) weitere genaue Nachforschungen anzustellen.

Der Sachverstandige nimmt auftragsgemaR die landwirtschaftliche Betriebsausstattung
grob und ohne detaillierte Bewertung auf. Funktionsprifungen wurden nicht durchgefthrt.
Augenscheinlich sind die vorgefundenen Materialien und Maschinen liberwiegend am
Ende ihrer wirtschaftlichen Lebensdauer angelangt.

Die Zubehérliste erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Auf eine getrennte Fotodokumentation bezlglich des Zubehérs bzw. der beweglichen
Gegenstande wird aus Kostenminimierungsgrinden verzichtet.

Einem eventuellen Interessenten bzw. Erwerber der Grundstiicke wird empfohlen,
diese Gegenstinde einer weiteren Priifung zu unterziehen.

| Innen- und AuBenbereich Nutz- bzw. Zerschlagungswert vom Unterzeich-
- ner grob geschaizt -
Landwirtschaftliches Zubehor wie 7.500,00
Traktor, Anhanger, Gerate fur die Land-
wirtschaft etc.
Geschiatzter Wert 7.500,00
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8 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen 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, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlas-
sigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangein,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern gine
Pflicht verletzt wird, deren Erfiillung die ordnungsgeméRe Durchfihrung des Vertrages
(iberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzi.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schéaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

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

9.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung ~ Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

immoWertV:

Verordnung ilber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW.-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts {Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittiung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:

Wertermittiungsrichtiinien — Richtlinien fur die Ermittiung der Verkehrswerte (Markiwerte) von Grundsticken
WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen’ (Ausgabe Februar 1982; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegeseiz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

9.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung. -

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammliung,
Sprengnetter Inmobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018 — 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[IVD] Marktiibliche Liegenschaftszinssatze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immobilienverband Deutschland

[IMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen
{Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittiung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrswerten), Ver-

sicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der immoWertV 8, vollsténdig neu bearbeitet
Auflage 2010 und neuer
[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017 - 2025 (LGM)
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10 Anlagen
Anlage 1:  Auszug aus der Regionalkarte, Quelle: BoRiWeGa
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Anlage 2.  Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-
objekts, Quelle: OpenStreetMap oder ProSa-Kartendienst

Flurstuck 80, 76

iy
LN g

s
Flurstiick 889
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts, (nicht MaRstablich); Quelle: Vermessungs- und Katasteramt

Auszug aus den Geobasisinformationen é’ Rhemlandpfalz

Liegenschaftskarte VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT RHEINPFALZ
Hergestellt am 19.01,2026
Peatalcrnatrale 4
Flurstuck: 889 Gemende: Schathanhardt 76829 Landau in der Plaiz
Gemarkung.  Schesbenhardt (5699) Landkrons. Gemaersham
4ITA2
r 1
§
, L.
riesse
T pazr2 . )
5427216 vy t000 O 10 20 W

Vatasifaligungen i mgena Dascia 140 Zupelossen. Sne unmiistacs ode milleilam Varmardung. Lmsandurg coe e el SN0
madiptd g Dushmmung e Suslieetgen o nd K rbahixdhes (§ 12 Landesgeialz Uber das amibchis VRImmaseungeweasen)

Hergastaitt durch dea Viaemassuogs- und Katastarsmt Rhenplalr.
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Liegenschaftskarte
VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT RHEINPFALZ

Auszug aus den Geobasisinformationen ! é ‘ Rhemlandpfalz

Hergestelit am 19.01.2028

Paslalozistrale 4
Flurstiick: 76 80 Gameinde: Schetanhardt 76029 lﬂl{ldal.l in der Plalz
Flur: Q Landkreis: Garmersheim

Gemarkusngy:  Schasbgnhardt

— G Tf"‘"‘.-'a
“ "?IH 173

1)
Sa255ES
Vervs fatgungen fr sgona Ivecke sad Zugelassan. Ene unmissbans oder minelars Yermarkiung, Uk diung oder versiantichung der G

bedar der Zuabmrung der Dastindgen Vermeasungl- und Kathateite ot (§17 Landes geaet ubardan amtiche VlrrMsmM.l
Horgealalk durch dih Venmessungs- und Fatssteramt Rhaeglalz
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Anlage 4:  Auszug Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-
objekts

Fiurstiick 889
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Anlage 5.  Auszug Bebauungsplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anmerkung:

Teilweise befinden sich Gebdudeteile im Spannungsfeld zwischen umfassender Modernisierung, Freile-
gung/Abriss oder sind aufgrund ihres Alters unwirtschaftlich zu betreiben. Das Flurstiick 76 kdnnte nach tele-
fonischer Auskunft (gemaf Bebauungsplan) selbstandig mit einem Wohngebaude bebaut werden. Ein kon-
kretes Vorhaben ware tiber eine Bauvoranfrage zu beantworten.
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Mihlweg 2, 4, 76779 Scheibenhardt

Az: AG-LD1K79/25

Anlage 6: Bauplane (Grundrisse etc.), Wohn-/Nutzflache
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Grundriss Obergeschoss
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Anlage 7.  Auszug Bodenrichtwertkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-
objekts (nicht MaRstablich); Quelle: GeoPortal

Auszug aus den Bodenrichtwerten @ Rhcmlandpﬁa]z

Bodenrichtwertkarte

i VERMESSUNGS- UND
Stichtag der Bodenrichtwertermittiung 01,04.2024 01.01.2026 RS AN AHERMPEALZ

Hargestellt am 25.01.2026

Gomarkung.  Schabenharet Gamende Schabanhardt g:.‘fﬂ;‘,ﬁ':ﬁ’;ﬁﬂ';’,;:‘:{m
Landkreis. Garmigrabeim Bareich

Rhainpfalz

Geschiftsstelle

Pestaornsiraie 4
76829 Landau o der Plalz

TOWREVIT

£ = a2 oW
Datengrundiage Geob {ormatonan der wge- Lnd Katas'erverwallung  Malsten § 2000 e e——— ]
Bodennchiwerts snd wheerrechilch gaschutzt

2T
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Bodenrichtwertkarte
Stichtag der Bodenrichtweriermittiung 01.04.2024 ()1.01.2026

Auszug aus den Bodenrichtwerten E ‘ Rhﬁn]mdpﬁﬂz
I bednamtb _

I;?ﬂmd:.fﬁﬁz

Hargestellt am 28.01.2026

Gomarkung.  Schewenhardt Gamando. Schabanhardt
Lardkrars. Genmarshmm

Datangrundage et ety de Q5 L
Bodarnertwnta i aTetemecntich geschutzl.

Fd 4L &

5125454 Q
Maletan v 2000 =i — R

&l
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Anlage 8. Fotodokumentation

Stralienansicht
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Hofansicht
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Flurstiick 80

e A
Balkon mit Metallstiitzen
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Flurstiick 80, Unterstand (rechts)
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Flurstlick 79, Nebengebdude

Flurstiick 79
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Scheune Rickansicht
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Flurstiick 889 mit ca. Grenzverlauf
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