mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

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


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Dipl.-Ing. Hermann-Josef
Liesenfeld

Amtsgericht Bad Kreuznach
- Versteigerungsgericht -

John-F.-Kennedy-Stralie 17
55543 Bad Kreuznach

= Lie‘senfem Offentlich besteliter und vereidig-

ter Sachverstandiger fur die Be-

./
\ 'G‘m. wertung von bebauten und unbe-

bauten Grundstiicken

Am Stadtgarten 1a
55469 Simmern

Telefon:  06761-905020
Telefax:  06761-905025
eMail: info@liesenfeld-vermessung.de

Datum: 20.01.2025
Az 24630

Az. des Gerichts: 35 K 94/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)'i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit einem
(nicht ganz fertiggesteliten) Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 56290 Beltheim-Schnellbach, BergstraRe 12

Der Verkehrswert wird zum Wertermittiungsstichtag 08.01.2025 mit rd.

330.000 €

in Worten: dreihundertdreiBigtausend Euro

geschatzt.
Ausfertigung Nr. g_Beschreibung

Dieses Gutachten besteht aus 18 Seiten zzgl.. 4 Anlagen mit insgesamt 9 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Bergstralle 12
56290 Beltheim-Schnellbach
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schnellbach, Blatt 742 Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Schnellbach, Flur 3, Flurstick 26,-Gesamtflache 3223 m?

Davon tatsachlich genutzt als Wohnbauflache: 977 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am:Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gutachtenerstel-
lung noch nicht bekannt:ist, wird die Verkehrswertermittiung als
Grundlage fur die Verkehrswertfestsetzung durch das Versteige-
rungsgericht nach-§ 74a Abs:-5 ZVG bezogen auf die allgemei-
nen Wertverhaltnisse und den-mafgeblichen Grundstiicks- und
Gebaudezustand zum Tag der Ortsbesichtigung durchgefuhrt: 8.
Jan. 2025

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittiung maRgebliche Grundsticks- und Gebdudezustand
bezieht. Er entspricht im Regelfalle dem Wertermittlungsstichtag.

Zu dem Ortstermin wurden.die Parteien mit Prio-Brief fristgerecht
eingeladen.

Die Gebaude konnte nur von aufen besichtigt werden. Das Gut-
achten beruht hinsichtlich des Innenausbaues und der Innenaus-
stattung. auf Unterstellungen. Durch diese Unterstellungen und
dem damit verbundenen Risiko ist es Ublich, dass der Sachver-
standige vom ermittelten Verkehrswert Risikoabschldge vor-
nimmt.

In Anbetracht der Umstande wird auf eine Ertragswertberech-
nung verzichtet.

der Sachversténdige und Mitarbeiter

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfugung
gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenersteliung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

¢ Flurkartenauszug im Mafistab 1:1.000

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

¢ Berechnung Rauminhalt und der Wohn- und Nutzflachen

o Bodenrichtwertauskinfte
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofriaumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

uiberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

Rheinland-Pfalz
Rhein-Hunsrick-Kreis
Ortsteil Schnellbach (ca. 320 Einwohner)

nachstgelegene grofRere Stadte:
Koblenz

Landeshauptstadt:
Mainz

Bundesstrallen:
B 327 (Hunsriickhohenstralie)

Autobahnzufahrt:
A61 Emmelshausen

Bahnhof;
Emmelshausen

Flughafen:
Frankfurt-Hahn
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2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerortliche Lage: Ortsrand

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestaltund Form
Gestalt und"Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart:

Stralenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse; nachbarliche

uberwiegend aufgelockerte Bebauung

gering (von Windradern umgeben)

von der Straf3e leicht ansteigend

GrundstiicksaroRe:
insgesamt 3223 m?, davon 977,00 m? Wohnbaufl&che,

Bemerkungen:
ruckwartiger Teil ist Geholz und Grinland

Anliegérstralle

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses
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Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:;

2.5.3 Bauordnungsrecht
Das Gebaude ist nicht bezugsfertig!

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

keine bekannt

In dieser Wertermittiung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte ‘eingeflossen ist.
Daruiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 09.10.2024 vor.

Hiernach besteht in-Abteilung Il des-Grundbuchs von Schnell-
bach, Blatt 742, folgende wertbeeinflussende Eintragungen.
Trinkwasserhausanschlussieitungsrecht

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen:

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

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

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des Stands der Realisierung am Ortstermin durchgeftihrt, soweit

dies erkennbar war.
Mitteilung Baubeginn:
Fertigstellung Rohbau:
AbschlieBende Fertigstellung:

09.08.2022
Keine Anzeige vorhanden
Keine Anzeige vorhanden

Nach duBerem Anschein ist das Objekt nicht komplett fertig gestelit.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
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(Grundstucksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiucksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden (fern)mundlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Wir haben es mit einer Baustelle zu tun. Das Gebaude.ist nicht bezugsfertig!
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung (nur Au-
Renbesichtigung vom Nachbarbereich aus) sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist.

Der Schuldner/Eigentumer erhielt die Moglichkeit, dem Sachverstandigen den Zutritt zu den Innenraumen zu
gewahren, um eine realistische Verkehrswertermittiung zu erméglichen. Im vorliegenden Falle wurde dem
Sachverstandigen der Zutritt zu den Innenrdumen verweigert bzw. wegen Abwesenheit nicht gewahrt. Des
Weiteren wurden keine Unterlagen wie Pacht- oder Mietvertrage zur Verfagung gestelit. Daher muss hinge-
nommen werden, dass das Gutachten hinsichtlich des Innenausbaus und der Innenausstattung auf Annah-
men basiert und damit die Verkehrswertberechnung geschatzt wird. Umfang und Eignung der zur Verfagung
stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) haben ggf. auch Einfluss auf die Verfahrenswahi.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebdiudeart, Baujahr und AuBenansicht
Baujahr: 2022 (Baubeginn gemaf Bauakte und angenommene Durchfih-
rung der Hauptgewerke)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude wird erst-nach Fertigstellung der Hof-
flache barrierefrei.

3.2.2 Gebiudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: gemal Bauunterlagen
Beton-Bodenplatte d=16 cm + Bitumenschweilbahn + Warme-
dammung + PS-Hartschaum 8,5 cm + PE-Folie

Umfassungswande: gemafd Bauunterlagen
24 cm Porenbeton-Planstein

Innenwande: gemafl Bauunterlagen
Metallstanderwande mit Gipskartonbeplankung

Geschossdecken: gemal Bauunterlagen
Holzbalken mit Gipskartonbeplankung
Warmedammung d=16 cm WLG 035

Treppen: Geschosstreppe EG zum Dach:
Bodeneinschubtreppe

Dach: Dachkonstruktion:
Holzbalkenkonstruktion Binderdach

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckuna:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
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3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
nicht bekannt

gemal Bauunterlagen
Luft-Wasser-Warmepumpe

keine besonderen Luftungsaniagen (herkémmliche Fensterluf-
tung)

nicht bekannt

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.4.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Eine Ausstattungsbeschreibung kann nicht erfolgen, da keine Innenbesichtigung durchgefuhrt werden konnte

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&udes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel.

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 ~AuBenanlagen

keine ersichtlich

keine bekannt

gut

keine erkennbar

Nach auflerem Anschein sind das Gebaude und die Aullenanla-
gen nicht ganz fertiggestellt. Das gilt insbesondere fur die Aus-
bauarbeiten in den Innenraumen wie die Herstellung von Fubo-

den-, Wand- und Deckenbekieidungen.

Nach dufRerem Anschein ist der bauliche Zustand gut.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz. Ansonsten sind AuBenanlagen wie
Hofbefestigung, Einfriedungen, Rasen- und Pflanzflachen noch nicht hergestelit.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlck in 56290 Beltheim-
Schnellbach, Bergstrae 12 zum Wertermittilungsstichtag 08.01.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Lfd. Nr.

Schnellbach 742 1

Gemarkung Fiur Flurstuck Flache

Schnellbach 3 26 Gesamtflache 3223 m?

davon tatsachlich genutzt als Wohnbauflache: 977 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wegen der sonstigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden
Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts (eigengenutztes Einfamilienhaus im dérflichen/landlichen Umfeld) vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren
(gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vor-
laufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlau-
figen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sons-
tigen Anlagen ermittelt. Wesentliche EinflussgroRRe der Verfahren ist das Gebaudeaiter:

4.3 Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittiung 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 verfigbar. Dazu werden Grundstiicke, die nach Art und MaR der baulichen Nutzung weitgehend Uberein-
stimmen, in raumlich 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 Grundstiick.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2021 wurden erstmalig Datenableitungen fur die Teil-
markte der wohnbaulichen Nutzung auf der Basis von.sogenannten Markisegmenten veroffentiicht. Hierfur
wurden die Gemarkungen in Rheinland-Pfalz nach einem-einheitlichen MaRstab.in 6 Marktsegmente eingeteilt.
Der Bereich Schnellbach wurde dem Marktsegment 1 -zugeordnet, also der untersten Stufe. In solch niedrig-
preisigen Gebieten muss iiberlegt werden, ob weitere Anpassungen vorzunehmen sind. (GAA Westeifel-Mo-
sel). Der zum 01.01.2024 mit 40 €/m? veréffentlichte: Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe
auf Plausibilitat Uberprift und wird als Grundlage ftr weitere Berechnungen genommen. Hinsichtlich der GroRe
des Grundstickes liegt ein erhebliches Abweichen von:der GroRe des Richtwertgrundstiickes vor. Der ruck-
wartige Teil konnte abgetrennt und selbstandig als forstwirtschaftliche Flache/ Gartenflache usw. verwertet
werden. Im vorliegenden Verfahren wird diese Teilflache mittels eines' Zuschlags berucksichtigt.
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Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert (€/m?) 40,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 40,00 €/m?
tatsachlich genutzt als Wohnbauflache (m?) x 977,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 39.080,00 €
Zuschlag fur das Hinterland: pauschal + 20.000,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 59.080,00 €

rd. 60.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.01.2025 insgesamt §0.000,00 €.

Zuschlag zum vorldufigen beitragsfreien Bodenwert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
Fur das Hinterland erfolgte eine pauschale Werteinschatzung 20.000,00 €
Summe 20.000,00 €

4.4 Sachwertermittiung

4.41 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 812,00
€/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 257,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr| = 208.684,00 €
2010
Baupreisindex (BPI) 08.01.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 385.439,35 €
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 385.439,35 €
Alterswertminderung
o Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 77 Jahre
e prozentual 3,75 %
o Faktor X 0,9625
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 370.985,37 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 370.985,37 €
vorliufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.500,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 378.485,37 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 60.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 438.485,37 €
Sachwertfaktor x 0,87
marktangepasster vorliufiger Sachwert = 381.482,27 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 55.647,81 €
Sachwert = 325.834,47 €
rd. 330.000,00 €
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4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefihrt. Die Berech-
nungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modi-
fizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung. zeitgemaler,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittiung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modelihafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK
2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. Insbesondere auch wegen des fehlenden Kellers kann das nicht
. ausbebaute Dachgeschoss als Lagerraum genutzt werden. Diese eingeschrankte Nutzbarkeit des Dachge-
schosses gegenuber einem (voll) nutzbaren (d.h. ausbaubaren)-Dachgeschoss kann nach sachverstandiger
Einschatzung mit einem Abschlag im unteren Bereich der Spanne (6%- 8 %) gewurdigt werden.

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
Auflenwdnde 23,0:% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AufRentiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion ‘und, Treppen 11,0% 1,0
FuRboden 50% 1,0
. Sanitareinrichtungen 9.0 % 1,0
Heizung 9.0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% 00% | 910% | 0,0% | 9.0%

Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen

Aullenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-

SISl 3 nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

SEISIE S dichtung; Rinnen und Fallrchre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und Aufentiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen {(manuelil); Haustir mit zeitgemalem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefilite

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen
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Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

SETEEsens rich); geradiaufige Treppen aus Stahibeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschalischutz

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfuhrung, Fliesen,

ST Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung

Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warme-

SEI ol pumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemafe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

LI E LSS mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
| . Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 920,00 0,0 0,00

2 1,025,00 0,0 0,00

3 1.480,00 91,0 1.073,80

4 1.420,00 0,0 0,00

5 1.775,00 9,0 159,75

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.233,55
. gewogener Standard = 3,2

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 1.233,55 €/m* BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemall Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

» eingeschrankte Nutzbarkeit bei flachem nicht ausbau-  x 0,7

fahigem Dachgeschoss (Walmdach), allenfalls nutz-
bar als Lager und Abstellraume oder als Raume fiir
betriebstechnische Anlagen

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

¢ Objektgréfle x 0,94
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 811,68 €/m? BGF
rd. 812,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
keine

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veroffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor gemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV bleibt aufgrund des Beschlusses der Gutachterausschusse
in RLP vorerst bei 1,00.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Unter AuBenanlagen gemaR DIN 276 (Kostengruppen 500ff) versteht man Bauleistungen und Lieferungen fur
die Herstellung aller Gelande- und Verkehrsflachen, Baukonstruktionen und. technische Anlagen auBerhalb
des Bauwerkes. Hierzu gehoren insbesondere die Kosten der Entwasserungs- und Versorgungsaniagen (vom
Gebaude bis an den Hausanschluss = 6ffentliches Netz).

Hinweis: Im vorliegenden Fall sind Wege, Einfriedungen, Gartenanlagen usw. nicht fertiggestelit. Die wertbe-
einflussenden Aulenanlagen wurden mangels ausfahrlicher Ortsbesichtigung nur prozentual geschatzt.

Hergestellte Aulenanlagen vortaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
pauschale Schéatzung 7.500,00 €
Summe 7.500,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist.entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage.1 ImmoWertV.21 dargestelliten Gesamtnutzungsdauern entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Le-
bensalter-am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 2022 = 3 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 3 Jahre =) 77 Jahren

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bertcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
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Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Zur Systematik der ImmoWertV 2021 gehort fur alle Wertermittlungsverfahren ein spezieller Marktanpas-
sungsfaktor. Im Sachwertverfahren heiRt dieser Sachwertfaktor. Sachwertfaktoren werden von den Gut-
achterausschussen aus im wesentlichen schadensfreien Objekten ohne Beriicksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale aus einer groReren Anzahl von Vergleichskauffallen abgeleitet, getrennt
nach der jeweiligen Grundstiicksart. Da Sachwertfaktoren ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifi-
scher Grundstiicksmerkmale abgeleitet wurden, ist im Umkehrschluss in jedem Einzelfail eine objektspezifi-
sche Anpassung maoglich und ggf. auch erforderlich. Im Endergebnis solite der ermittelte Sachwertfaktor nicht
erheblich von dem Modellergebnis abweichen. Der fur das Bewertungsobjekt "Ein-Zweifamilienhausgrund-
stiick, freistehende Bauweise” angesetzte Sachwertfaktor K wurde auf der Grundlage der im LGMB 2023
veroffentlichten Anwendungsfunktion ermittelt unter Beriicksichtigung des jeweiligen Marktsegments (Boden-
wertniveaus).

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Regressionsformel = 0,92
EinflussgroRe: geringe Nachfrage, abnehmende Bevol- - 0,05
kerung

ermittelter Sachwertfaktor = 0,87

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Da eine Innenbesichtigung nicht erfolgen konnte, ist das Gutachten nach dem &ufleren Eindruck zu erstellen.
In diesem Fall muss hingenommen werden;, dass das Gutachten hinsichtlich des Innenausbaues und der In-
nenausstattung auf Unterstellungen basiert-und damit der Verkehrswert geschéatzt wird. Durch diese Unter-
stellungen und dem damit verbundenen Risiko ist es tiblich, dass der Sachverstandige vom ermittelten Ver-
kehrswert Risikoabschlage vornimmt, in vorliegenden Fall wegen 'vermuteter Nichtfertigsteliung 20%.

Wertbeeinflussung insg.

Schitzung des Risikoabschlages wegen fehlender Innenbesichtigung -55.647,81 €

e prozentuale Schatzung des Risikoabschlages
-15,00 % von 370.985,37 €

Summe -55.647,81€

Erlduterungen zu den weiteren Besonderheiten

Risikoabschlage wegen fehlender Innenbesichtigung und unter der Annahme, dass der Innenausbau nicht
komplett fertig-gestellt ist.
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4.5 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 330.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit einem (nicht ganz fertiggestellten) Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
56290 Beltheim-Schnellbach, Bergstrafle 12

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schnelibach 742

Gemarkung Flur Flurstuck
Schnelibach 3 26

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.01.2025 mit rd.

330.000 €

in Worten: dreihundertdreiBigtausend Euro

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich; dass ihm keine ‘Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann:

Simmern, den 20. Januar 2025

&

e Y et

g \\e““g.;\it\‘\ o
03¢

'7* Entli Nt
Hich tﬁg,,«f

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschutzt 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 Veréffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundliagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guitigen Fassung -

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

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

LBO:
Landesbaucrdnung 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 Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstucken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom.19. Juli 2021, in-Kraft getreten am-01. Januar 2022

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

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 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

[2], - Landesgrundstucksmarktbericht Rheinland-Pfalz LGMB 2023

[3] @ GeoBasis-DE/L VermGeoRP KB 538/ 2025 in der Wertermittiung, 2. Auflage, Reguvis — Bundes-
anzeigerverlag

[6] Fischer * Biederbeck, Bewertung im landlichen Raum, Reguvis — Bundesanzeigerverlag

[7] Drielen, 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
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[10] Kroll-Hausmann-Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage 2015, Werner-
Verlag, Kéln

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

5.3 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 10.01.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:

Anlage 4:

Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mal3stab 1 : 1.000
Bauplane
Bauberechnung BGF

Fotos
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Berechnung der Gebidude-Grundfliche

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebiude: Einfamilienhaus, Bergstrae 12, 56290 Beltheim-Schnellbach

Die Berechnung erfolgt aus

[ Fertigmatien
[] Rohbaumafien

{1 Fertig- und RohbaumaRen

auf der Grundlage von

[] 6rtlichem Aufmaf
D Bauzeichnungen
[] srtlichem AufmaR und Bauzeichnungen

ifd.

Geschoss /

Flachen- Lédnge Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich ¢
oder b
1 |EG + 1,00 13,000 8,750 | aoderb 113,75
2 [EG + 1,00 6,000 2,000 | aoderb 12,00
3 |DG gt 1,00 13,000 8,750 | aoderb 113,75
4 DG + 1.00 8,750 2,000 | aoderb 17,50
Summe 257,00 | Jm?
Brutto-Grundfliche (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 257,00 m?
2
1 Seite 1
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Fotoseite 1/ 2

Fotodokumentation

Bergstrafle 12
56290 Schnellbach

Foto 1

StraRenansicht (S-Seite)
Hauseingang

Foto 2

Seitenansicht (W-Seite)
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Fotoseite 2/ 2

Fotodokumentation

Bergstrafle 12
56290 Schnellbach

Foto 3

Ruckansicht (N-Seite)

Foto 4

Seitenansicht (O-Seite)
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