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Offentlich besteliter und vereidigter Sach-

Dlpl'lng Hermann-Josef —= Llesenfe|qlﬁr" verstandiger fur die Bewertung von be-

Liesenfeld "G"“a—mﬂr bauten und unbebauten Grundstiicken

Am Stadtgarten 1a
55469 Simmern

Amtsgericht Bad Kreuznach _‘::e:e:on: 82;2188283?

- Versteigerungsgericht - Sk, | -

John-F -Kennedy-Stralte 17 eMail: info@liesenfeld-vermesstng.de

55543 Bad Kreuznach Datum: T
Az. 24623

Az. des Gerichts: 35 K 56/22

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem abbruchreifen Wohnhaus:bebaute Grundstlick in 55595
Weinsheim, Kreuznacher Stral3e 14

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2024 mit rd.
10.000 €

in Worten: zehntausend Euro

geschatzt.

Ausfertigung Nr. Z
Dieses Gutachten besteht aus 22 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit einem sehr kleinen, alteren Wohnhaus
und einem Schuppen

Hinweis: Es handelt sich um eine Problemimmobilie im Span-
nungsfeld zwischen Sanierung und Abriss. Durch die Unterstel-
lungen hinsichtlich des Innenausbaus und der Innenausstattung
mangels fehlender Innenbesichtigung und, dem damit verbunde-
nen Risiko geht der Sachverstandige davon aus, dass die Ge-
baude abbruchreif sind und das Grundstiick freizulegen ist.

Kreuznacher Strafle 14
55595 Weinsheim

Grundbuch von Weinsheim, Blatt 273, {fd. Nr. 1

Gemarkung Weinsheim, -Flur 19, Flurstick 179, zu bewertende
Flache 273 m?
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1.2 Angaben zum Auftrag

Gutachtenauftrag zur Verkehrswertermitt- GemaR Beschluss des Amtsgerichts Bad Kreuznach vom

lung

Anwendung der ImmoWertV

Anmerkungen:

04.09.2024 soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten
der Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte geschatzt werden.
Einen "Zwangsversteigerungswert" gibt es nicht. Geman § 74a
ZVG ist die Wertbemessung an den Begriff des Verkehrswertes
gebunden. Die besonderen Erwerbsumsténde der Zwangsver-
steigerung sind im Verkehrswert ja gerade nicht zu ber{icksichti-
gen, weil ansonsten entgegen der Legaldefinition des § 194
BauGB ungewéhnliche Verhaltnisse erfasst wirden. Der Ver-
kehrswert nach § 194 BauGB erfahrt dennoch notwendiger-
weise eine Modifikation, weil die Wertermittlung infolge der
Mafgaben des Vollstreckungsgerichtes auf die' Notwendigkei-
ten des Zwangsversteigerungsverfahrens zugeschnitten werden
muss.

Am 01 Juli 2010 ist die Verordnung tber die Grundsatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstticken in Kraft getre-
ten. Sie wurde mittlerweile ersetzt durch die Verordnung tber die
Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundst-
cken — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertv2021
vom 19. Juli 2021, 'in Kraft getreten am 01. Januar 2022,

Durch die Hinzuziehung von Sachverstandigen durch das Voll-
streckungsgericht soll
- -einerseits einer Verschleuderung des beschlagnahm-
ten Grundstlicks entgegengewirkt,
= andererseits den Biet-Interessenten eine Orientie-
rungshilfe fur inre Entscheidung anhand gegeben wer-
den:

1.3 Angaben zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Dader Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
noch nicht bekannt ist, wird die Verkehrswertermittiung als Grund-
lage fur die. Verkehrswertfestsetzung durch das Versteigerungsge-
richt nach § 74a Abs. 5 ZVG bezogen auf die allgemeinen Wertver-
héltnisse und den ma3geblichen Grundstticks- und Gebaudezustand
zum Tag der Ortsbesichtigung durchgefihrt.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flir die Wer-
termittlung mafRgebliche Grundstlcks- und Gebaudezustand be-
zieht. Er entspricht im Regelfalle dem Wertermittlungsstichtag.

Zu dem Ortstermin am 24.09.2024 wurden die Beteiligten durch
PRIO-Brief mit Brief-Sendungsverfolgung fristgerecht eingeladen.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wesent-
lichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

¢ Hinweis bzgl. der gesonderten Bewertung der Rechte

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterlagen
beschafft:

e Flurkartenauszug im Mafistab 1:1.000

¢ Bodenrichtwertangaben

o Karte zum Uberschwemmungsgebiet
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahil:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

Rheinland-Pfalz
Bad Kreuznach
Weinsheim (ca. 1900 Einwohner)

nachstgelegene aréRere Stadte:
Bad Kreuznach, Idar-Oberstein

Bundesstralien:
B 41

Autobahnzufahrt;
Waldlaubersheim (A 61)

Bahnhof:
Bad Kreuznach

Flughafen:
Frankfurt-Hahn
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: alter Ortskern

Art der Bebauung und Nutzungen in der  tberwiegend wohnbauliche, aber auch gewerbliche Nutzungen
Stralle:

Beeintrachtigungen: es besteht Gefahr von Hochwasser (Ellerbach).
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Topografie: von der Strale zum Bach hin leicht abfallend

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: GrundstiicksaréRe:
insgesamt 273,00 m?;

Bemerkungen:
schmale langliche Grundstiicksform, sehr schmale Einfahrt

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart: Untergeordnete Durchgangsstrafie;
Strafle mit regem Verkehr

Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitun-  elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
gen und Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge- keine Grenzbebauung des Wohnhauses (ggf. gemeinsame Mauer mit
meinsamkeiten: dem Nachbargebaude);

eingefriedet durch Maschendrahtzaun

Baugrund, Grundwasser (soweit au- “-gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,;
genscheinlich ersichtlich): Es besteht Gefahr von'Hochwasser (Ellerbach).

Altlasten: Aufgrund der Angaben in der Liegenschaftsbeschreibung des Liegen-
schaftskatasters besteht kein Hinweis auf Verdachtsflachen.

2.4 Privatrechtliche Situation

Das private Baurecht istin den §§ 903 ff. BGB geregelt. Es umfasst die zivilrechtlichen Anspriiche benachbar-
ter Grundstiickseigentiimer zur Abwehr unzumutbarer Einwirkungen untereinander sowie die Ordnung der
zivilrechtlichen Rechtsverhaltnisse aller am Bau und der Unterhaltung einer baulichen Anlage Beteiligten. Ziel
ist die gutliche ‘Ordnung der vertraglichen Beziehungen wahrend der bestehenden Bebauung und dariiber
hinaus der Nachbarn untereinander.

In dem alten Ortskern von Weinsheim haben wir es Gberwiegend mit kleinen Grundstiicken zu tun und dem-
entsprechend mit kleinteiliger alter Bausubstanz. Hier wurden zur Regelung zivilrechtlicher Rechtsverhélfnisse
im Grundbuch Rechte und Belastungen eingetragen.

Grundbuchlich gesicherte Rechte und Be- Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug

lastungen: vom 02.09.2022 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs, folgende Ein-
tragung:
Fensterrecht auf dem berechtigten Grundstiuck Flur 19 Flur-
stuck 181

Herrschvermerke: Im Bestandsverzeichnis des Grundbuches besteht folgender

beglnstigende Hinweis:

Geh-Recht fur den jeweiligen Eigentimer von Flurstiick 179 an
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dem belasteten Grundstuck Flur 19 Flurstiick 181

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte sind nicht bekannt.

2.4.1 Im Grundbuch gesicherte Rechte

Das Nachbarschaftsrecht ist im Burgerlichen Gesetzbuch in den §§ 903-924 BGB geregeit. Drohender Ge-
baudeeinsturz, Uberbau, Notwegeregelung und auch die gemeinschaftliche Benutzung von Grenzanlagen
werden im BGB geregelt. Im vorliegenden Fall sind ein Gehrecht und ein Fensterrecht im Grundbuch als
Grunddienstbarkeiten eingetragen.

Fensterrecht auf
dem berechtigten
Grundstiick Flur 19
Flurstliick 181

Hinweis: Die Ofig‘ihaI—EintragungsbewilIigungen haben nicht vorgelegen!
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Das offentliche Baurecht regelt die.Bodenordnung und die Abwehr von Gefahren, die von baulichen Anlagen
ausgehen. Hierzu gehéren alle Vorschriften, die die Zulassigkeit und Grenzen einer baulichen Nutzung der
Erdoberflache und deren Veranderung betreffen.

2.5.1 Baulasten und-Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen-im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Gemaflt aktuellem Flurstuicks- und Eigentumernachweis (GeoBa-
sislnformation) vom 19.09.2024 enthalt das Baulastenverzeich-
nis keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungspian
als gemischte Bauftache (MD=Dorfgebiet) dargestellt.

Das Dorfgebiet unterstutzt als landliches Mischgebiet vorwie-
gend die folgenden drei dorflichen Nutzungen: Land- und Forst-
wirtschaft, Wohnen und nicht wesentlich stérender Gewerbebe-
trieb sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienen-
der Handwerksbetrieb. Diese Hauptnutzungen sind vom Grund-
satz her gleichberechtigt. Es ist aber nach § 5 Abs. 1 BauNVO
vorrangig auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Be-
triebe Ricksicht zu nehmen; dabei sind auch im Kontext des
Strukturwandels der Land- und Forstwirtschaft bevorstehende
Entwicklungen zu ermdglichen.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
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Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Festsetzung als Uberschwemmungsgebiet Das Grundstiick liegt im Uberschwemmungsgebiet nach §§ 88 ff
nach §§ 88 ff Landeswassergesetz Landeswassergesetz.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Aufgrund der historischen Bebauung gilt erst einmal Bestandsschutz. Die Festlegung als Uberschwem-
mungsgebiet ist u.U. mit erheblichen Nutzungsbeschrankungen verbunden, was auch eine Neubebauung
nach Abriss betreffen wirde:. Denn-mit dem Abbruch erlischt grundsatzlich der Bestandsschutz einer bauli-
chen Anlage. Aus-dem Verfahren zum Abbruch kann kein Rechtsanspruch auf eine Genehmigung eines
Ersatzbaus hergeieitet werden. Es empfiehlt'sich daher, vor einer Entscheidung Uber Ersatzbau oder In-
standsetzung die rechtlichen Rahmenbedingungengerade auch hinsichtlich der Festsetzungen zum Uber-
schwemmungsgebiet zu erkunden.und im Zweifelsfall die notwendigen Genehmigungen vorab einzuholen.
Bei dieser Wertermittiung wird aufgrund ihrer Historie die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitréagen
maflgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstlcksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrage fur Er-
schlieungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden (fern)miindlich eingeholt.

2.8 Hinweise zum Verlauf der Grundstiicksgrenzen

Die Beteiligten werden darauf hingewiesen, dass sich der genaue Grenzverlauf aus dem Liegenschaftskata-
ster ergibt und im Zweifelsfalle nur durch eine zugelassene Katastervermessungsstelle bezeichnet werden
kénnte. Die im Rahmen der gutachterlichen Ortsbesichtigung nur eingeschrankt mégliche Grenzbesichtigung
hat lediglich den Zweck, sich einen Uberblick Gber den Umfang des Grundstiickes zu verschaffen.

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Objekt steht seit mehreren Jahren leer.

N
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Aufgrund der Unméglichkeit einer Innenbesichtigung und der sehr eingeschrankten Auenbesichtigung wurde
eine vom Umfang reduzierte Fotodokumentation erstellt, die der aligemeinen Beschreibung der Gebaude und
AuRenanlagen vorangestellt wird:

3.1 Fotodokumentation

Vorderansicht 1 Vorderansicht 2

fiirenznachagstrareXia

Rickansicht 2
] Wl S5 N

Schuppen 1 Sicht zum Ellerbach hin
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Elne In-
nenbesichtigung konnte wegen fehlender Méglichkeiten nicht durchgefiihrt werden.

Die Gebéaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben.

Wegen der fehlenden Innenbesichtigung beruht das Gutachten hinsichtlich des Innenausbaus und der Innen-
ausstattung vielfach auf Schatzungen und Untersteliungen.

4.2 Wohnhaus

4.2.1 Gebdaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: kleines altes Wohnhaus-im: Spannungsfeld zwischen Sanierung
und Abriss
(” 3 Baujahr: vor 1900 (geschatzt)

- Baujahresgruppe 1880 bis 1944

4.2.2 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung (iber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Uberalterte-Ausstattung

Heizung: (Zglr)\tralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brennstoffen

Brenner 34 kW (Nennwéarmeleistung), Baujahr 2006;
Heizdltank im Erdreich

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterliif-
7y tung)
N,

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer (Elektro), Boiler (Elektro)

4.2.3° Zustand des Gebidudes

Bauschaden und Baumangel: Baualterstypisch bedingt erhebliche Bauméangel und Bauscha-
den
Allgemeinbeurteilung: Durch die Unterstellungen hinsichtlich des Innenausbaus und der

Innenausstattung mangels fehlender Innenbesichtigung und
dem damit verbundenen Risiko geht der Sachversténdige davon
aus, dass die Gebdude abbruchreif sind und das Grundstiick
freizulegen ist.
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4.3 Massivschuppen

4.3.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Massivschuppen

Baujahr: Ca. 1960 (geschatzt)

4.3.2 Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: im Gesamtkonzept ebenfalls abbruchreif

4.4 Besonderheit bei den Gebaduden
Abbruchreife wird unterstellt!

Da der Zutritt zu den Innenrdumen nicht méglich war, basiert das.Gutachten hinsichtlich des Innenausbaus
und der Innenausstattung auf Unterstellungen. Durch diese Unterstellungen und dem damit verbundenen Ri-
siko geht der Sachverstandige davon aus, dass die Gebaude abbruchreif sind und das Grundstiick frei-
zulegen ist. Den heutigen Anforderungen an gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse scheinen die Verhalt-
nisse nicht mehr zu genuigen. Fur die Gebdude wird Abbruchreife unterstelit.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einer Problemimmobilie im Spannungsfeld zwischen Sanie-
rung und Abriss bebaute Grundstiuck in 55595 Weinsheim, Kreuznacher Strale 14 zum Wertermittlungs-
stichtag 24.09.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Weinsheim 273 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Weinsheim 19 179 273 m?

5.2 Marktsituation am Wertermittlungsstichtag

Um die Marktverhaltnisse far Fachkreise und auch die Allgemeinheit-transparent zu:machen, wird in Rhein-
land-Pfalz seit dem Jahre 2007 in zweijahrigem Turnus ein Landesgrundstucksmarktbericht herausgegeben.
Er soll zum ersten einen Uberblick geben iiber die Wertverhéitnisse im rheinland-pfalzischen Grundstiicks-
markt, zum Zweiten mit der Kaufpreissammlung und deren Auswertung Daten fiir die Erstellung von Gutachten
zur Verfugung stellen. Diesem Gutachten liegt der Marktbericht aus 2023 zugrunde.

Seit dem LGMB 2021 werden die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten innerhalb von 6 Marktsegmenten
abgeleitet. Im LGMB 2023 wurden die Marktsegmente einer Evaluation unterzogen und aktualisiert. In der
bereitgestellten Liste sind die Marktsegmente des LGMB 2023 sowie auch'die:Marktsegmente des LGMB
2021 enthalten. In einem ersten Schritt ist es bei wohnbaulichen Grundstiicksarten zunachst notwendig, das
Marktsegment der betreffenden Gemarkung.aus der hier bereitgestellten Liste zu entnehmen.

Auszug aus der Karte der Marktsegmente
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Auszug aus der Liste der Marktsegmente

Weinsfeld 3228 Priim Eifeikeeis Bitburg-Priam 2 2
Weinsheim 3912 wWorms Stadt Worms 4 4
Weinsheim 3238 wWeinsheim Eifelkreis Bithurg-Prim 2 2
Weinsheim 1998 [\Weinshalni Bad Kreuznach 2 2
Weigerath 2328IMorbach Bernkastel-Wittlich i 1
Weis 0357]Neuwied Neuwied 3 3
Weisel 0503 weisel hein-Lahn-Kreis 1 1
Weisenau 3702{Mainz Stadt Mainz & €
Weisenheim am Berg 4377] Weisenheim am Berg Bad Dirkheim 5 5
Wairanhaim am Sandt AIRTINNalranholon 2 Cand Bad I'\-“‘I\koim & L3

5.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Sachwertverfahren: Wenn es sich um &ltere Immobilien in landlichen Gemeinden auf kleinteiligen Grundsti-
cken handelt, die zudem mit z.T. hoher Immissionsbelastung zu kampfen haben und grundsatzlich in sehr
schlechten baulichen Zustand sind, dann sprechen wir von "Schrottimmobilien/-Preblemimmobiiien". Eine An-
passung bzw. Erweiterung der bestehenden Bebauung ist rechtlich:und tatsachlich fragwirdig, in jedem Falle
ware sie unwirtschatftlich. Auch dann, wenn die Immobilien noch bewohnt sind; schweben sie gedanklich schon
im Spannungsfeld zwischen Sanierung und Abriss. Die im Normfall empfohlene:Anwendung des Sachwert-
verfahren wird umso problematischer, je unwirtschaftlicher die:Wertermittlungsobjekte sind (§ 21 Absatz 1
ImmowertV). Abbruchreife oder funktionslose bauliche Anlagen oder Teile von diesen haben nur eine geringe
wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit Trend gegen Null (RND=0).

Sonderfall Abbruchimmobilen: Gemaft dem Berechnungsansatz der.ImmoWertV.rechnen sich die Gebau-
desachwerte gegen Null. Unter Berucksichtigung der Missstande = Mangel im Sinne des § 177 Abs. 3 BauGB
ist zu prifen, ob mit einem alsbaldigen Abriss der Gebaude zu rechnen ist. Geman § 16, Abs. 3 ImmowertV
kame man somit zu einem um die Freilegungskosten verminderten Bodenwert: Bodenwert minus Abbruch-
kosten!

5.4 Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung erfolgt auf der Basis der Bodenrichtwerte.’"Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte
durchschnittliche Lagewerte fiir den-Boden. Sie beschreiben den relativen Bodenwert in €/m? und sind landes-
weit verfugbar. Dazu werden Grundstucke, die nach Art und Maf der baulichen Nutzung weitgehend Uberein-
stimmen, in rdumlich abgegrenzten Bodenrichtwertzonen zusammengefasst. Die Bodenrichtwertangaben be-
ziehen sich jeweils auf ein:Richtwertgrundstiick in der Zone und beschreiben die wertbeeinflussenden Merk-
male: Sie beziehen sich auf ein unbebautes Grundstuck.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 100,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher. Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = 300m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 24.09.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 273 m?
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Der aktuelle Bodenrichtwert wurde gegeniiber dem Wert von 2022 um 10,00 €/m? nach oben angepasst. Des
Weiteren ist aus gutachterlicher Sicht eine weitere Anpassung. erforderlich wegen ungiinstigem Zuschnitt

und Lage im Uberschwemmungsgebiet.

(Ausgangswert fiir. weitere Anpassung)

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf.den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?

ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Sl 2000000 €

Art der baulichen Nut-| -MI (Mischge- MI (Mischgebiet) X 1,00

zung biet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 100,00 €/m?

Zuschnitt lageublich unglnstig X 0,90 unginstig
Besonderheit »bei der nein ja x 0,80 Uberschwem-
baurechtlichen  Einschat- mungsgebiet
zung

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 72,00 €/m?

denrichtwert

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 72,00 €/m?

Flache X 273 m?

beitragsfreier Bodenwert = 19.656,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 24.09.2024 insgesamt 20.000,00 €.
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5.5 Sachwertermittiung

5.5.1 Sachwertberechnung ,,Bodenwert minus Abbruch)

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 20.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 20.000,00 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 20.000,00 €
boG: Abbruch- und Freilegungskostenkosten 3 10.000,00 €
= 10.000,00 €
Sachwert rd. 10.000,00 €
5.5.2 Erlduterung zur Sachwertberechnung
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Abbruch- und Freilegungskosten -10.000,00 €
e pauschale Schatzung
Summe -10.000,00 €
Ermittlung des Bruttogrundflidche fiir eine iiberschldgige Ermittlung der Abbruchkosten:
Ermittiung der BGF
Wohngebiude Schuppen
Linge Braite  Grundflache| mal  Flache Linge Breite  Grundfliche mal  Fliche
6,15 4,60 28,29 3 8487 4,15 4,55 18,83 1 18,88
‘G’ 5,13 2,10 10,77 1 10,77
84,87 29,66

5.6 Uberschldgige Wertermittiung im Vergleichsfaktorverfahren
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6 Verkehrswert
Die vorlaufigen Wertermittiungen fuhrten zu folgenden Ergebnissen:

o Im Ansatz ,Vergleichsfaktorverfahren* wurde der Vergleichswert mit rd. 20.000,00 € Uberschlagig
ermittelt
e Im Ansatz ,Bodenwert - Abbruch” wurde der Sachwert mit rd. 10.000,00 € ermittelt

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Durch die Unterstellungen hinsichtlich des Innenausbaus und
der Innenausstattung und dem damit verbundenen Risiko geht der Sachverstandige davon aus, dass die Ge-
baude abbruchreif sind und das Grundstiick freizulegen ist.

Der Verkehrswert flr das mit einem abbruchreifen Wohnhaus bebaute Grundstiick in 55595 Weins-
heim, Kreuznacher Stralle 14

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Weinsheim 273 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Weinsheim 19 179

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2024 mit rd.

10.000 €

in Worten: zehntausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwdrdigkeit beigemessen werden kann:

Simmern, den 30. September 2024

idsenteld, Obdvsv)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt: Verfahrensgutachten in der Zwangsversteigerung

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

~ in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glitigen Fassung -

BauGB: A
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Dezember 2023

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 3. Juli 2023

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz vom 7. Dez 2022

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 7. Nov 2023.

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 01. Jan 1900, i.d.F. vom 28. Dez.
2022

ImmoWertV:
Verordnung tber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstticken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom:19. Juli 2021, in-Kraft getreten am 01. Januar 2022

ImmoWertA:
Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung, vorgelegt vom Bundesministerium
fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen am 20. September 2023

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur-Berechnung der Wohnflache vom 25. Nov 2003, in Kraft getreten
am 01.01.2004.

GEG: _
Gebaudeenergiegesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 19. Okt 2023, in Kraft getreten am 01.01.2024.

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober
1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

LWG:
Landeswassergesetz vom 14. Juli 2015 i.d. Fassung vom 08.04.2022

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
‘Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[2] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz LGMB 2023

[3] GeoBasis-DE/L VermGeoRP KB 118134/ 2024
[4] GuG: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 2024, Fachinformation

[5] Gerady / Mockel / Troff / Bischoff. Praxis der Grundstlicksbewertung
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[6] Fischer * Biederbeck, Bewertung im landlichen Raum, Reguvis — Bundesanzeigerverlag

[7] DrieBen, Sebastian: Die Bedeutung der Modellkonformitat nach ImmoWertV/immoWertA, Immobilien
und Bewerten 4/2023

[8] Wameling, Ruzyzka-Schwob: Einfluss der Energieeffizienz auf den Verkehrswert von Immobilien; Na-
VKV 2 und 3/2010 ff.

[9] Battis / Krautzberger / Lohr; Baugesetzbuch: BauGB; Buch. Hardcover (Leinen); 15. Auflage. 2022

[10] Kréli-Hausmann-Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung;.5. Auflage 2015, Werner-
Verlag, KéIn

[11] Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 7. Auflage, Reguvis —
Bundesanzeigerverlag

7.3 Verwendete fachspezifische Software -

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
. nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 17.06.2024) erstellt.
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