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Katasterangaben:

Gemarkung Maitzborn, Flur 8, Flurstiick 23/5, zu bewertende Gesamt-
Flache 7.825 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftrag zur Verkehrswertermittiung

§ 194 Baugesetzbuch: Verkehrs-

wert
Anmerkungen
Yy
Anmerkungen:
7’ »\“
~ Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Oﬁsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Bad Kreuznach vom 26.03.2024
soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert
des Beschlagnahmeobjektes geschéatzt werden:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten, den tatsdch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére."”

Die Wertermittiung von Immobilien baut Ublicherweise auf der An-
nahme auf, dass ein funktionierender Markt vorhanden sei, also eine
Angebots- und Nachfrageseite im Sinne eines Polypols besteht. In zu-
nehmendem MaRe verlieren die tatsachlich vorhandenen Immobilien-
markte diese idealtypische Eigenschaft, weil es sich vermehrt Oligo-
pole,; Monopole oder gar ,Markte* herausbilden, die lediglich aus einer
Angebotsseite bestehen, wie auch im vorliegenden Fall. Somit stellt
sich im Rahmen der Bewertung die Frage, wie in derartigen Fallen in
der Bewertungspraxis zu verfahren ist, um belastbare, marktorientierte
Bewertungsergebnisse erzielen zu kénnen.

Einen "Zwangsversteigerungswert" gibt es nicht. GemaR § 74a ZvG
ist die Wertbemessung an den Begriff des Verkehrswerts gebunden.
Die besonderen Erwerbsumsténde der Zwangsversteigerung sind im
Verkehrswert ja gerade nicht zu bertcksichtigen, weil ansonsten ent-
gegen der Legaldefinition des § 194 BauGB ungewdhnliche Verhait-
nisse erfasst wirden. Der Verkehrswert nach § 194 BauGB erfahrt
dennoch notwendigerweise eine Modifikation, weil die Wertermittlung
infolge der MaRRgaben des Vollstreckungsgerichtes auf die Notwen-
digkeiten des Zwangsversteigerungsverfahrens zugeschnitten wer-
den muss.

Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
noch nicht bekannt ist, wird die Verkehrswertermittlung als Grundiage
fur die Verkehrswertfestsetzung durch das Versteigerungsgericht nach
§ 74a Abs. 5 ZVG bezogen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse und
den mafigeblichen Grundstiicks- und Gebaudezustand zum Tag der
Ortsbesichtigung durchgefiihrt.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Werter-
mittlung maRgebliche Grundstiicks- und Gebaudezustand bezieht. Er
entspricht im Regelfalle dem Wertermittlungsstichtag. Wenn es aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden notwendig erscheint, ist (zusétz-
lich) der Zustand bzw. die Nutzung des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt mafigebend.

Zu dem Ortstermin am 04.06.2024 wurden die Prozessparteien schrift-
lich fristgerecht eingeladen.

Das Wohngebaude Nr. 5 konnte nur von auf3en besichtigt werden. Pri-
fungen auf Bodenbelastungen, Schadlingsbefall und/oder spezifische
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwir- -
kung von

Gebaudeschadstoffe im Rahmen dieses Gutachtens nicht durchge-
fuhrt wurden. Das Gutachten beruht hinsichtlich des Innenausbaues
und der Innenausstattung auf Unterstellungen. Durch diese Unterstel-
lungen und dem damit verbundenen Risiko ist es Ublich, dass der
Sachverstandige vom ermittelten Verkehrswert Risikoabschlége vor-
nimmt.

Der Anwalt der Antragstellerin, die Anwaltin der Antragsgegnerin und
der Antragsgegner, sowie der Sachverstandige nebst Mitarbeiter Herr
Schneider

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im Wesentli-
chen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung gestellt:

» unbeglaubigter Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskilnfte und Unterlagen
beschafft:

Flurkartenauszug

Bauakten mit Baubeschreibungen

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Bodenrichtwertkarte

Luftbilder Dopp20

Flursticks- und Eigentiimernachweis

Auskiinfte aus dem Baulastverzeichnis

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tétigkeiten bei der Gutachten-

erstellung durchgefihrt:

o Uberprifen bzw. Durchfuhren der Aufstellungen bzw. Berechnun-
gen der Brutto-Grundflache und der (Wohn- und)Nutzflachen

o Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grundsticks-
und Gebdudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachverstandi-

gen auf Richtigkeit und Plausibilitat Uberprift, wo erforderlich erganzt

und fir dieses Gutachten verwendet. -

1.3 Besonderheiten des Auftrags

Das gerichtliche Aktenzeichen lautet 35 K 117/23, es betrifft mehrere Einzelgrundstiicke.

Wegen der daraus resultierenden Anzahi verschieden genutzter Teilbereiche erfolgt programmtechnisch
eine Aufteilung in zwei getrennte Gutachten!

Es wird darauf hingewiesen, dass ein Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger, der im Rahmen
eines Zwangsversteigerungsverfahrens tatig wird, der Verpflichtung unterliegt, (bau)rechtswidrige Tatbe-
stdnde im Gutachten ausdrticklich als solche zu benennen. Dabei ist zu beachten, dass es sich bei den als
zur Bewertungsgrundlage notwendigen baurechtlichen Einschatzungen um Rechtsfragen handelt, die vom
Sachverstandigen i.d.R. nicht abschlieRend beurteilt werden kénnen. Bei einer abweichenden Beurteilung
der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberpriifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRriaumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Rhein-Hunsriick-Kreis

Ort und Einwohnerzahl: Maitzborn (ca. 130 Einwohner)
Uberértliche Anbindung / Entfernungen: néchstgelegene grélere Stadte:

Koblenz, Trier, Mainz

Bundesstralen:
B 50, B 421

Autobahnzufahrt:
Rheinbéllen

L) Flughafen:
- Frankfurt-Hahn

21.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage: Ortslage
Art der Bebauung und Nutzungen: dorfliche Nutzungen mit Wohnen und Landwirtschaft
Beeintrachtigungen: keine

Topografie: von der StrafRe leicht ansteigend

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Bemerkungen: )

TN Lang gesteckte fast rechteckige Grundstucksform mit Ubertiefe,

' < Im Anschluss erstreckt sich dann der Garten und die Streuobst-
wiese

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.
Strallenart: klassifizierte Stralle (Kreisstrale) maRigem Verkehr

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

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

Hinweis: Aus der Historie bedingt existiert nur eine einzige Ver- und
Entsorgungsleitung fur alle Wohngebgude, die Nr. 3, die Nr. 5 und die
Nr. 7. Leitungsrechte sind eingetragen in Form einer Grunddienstbar-
keit :

Eine Baulasteintragungen liegt nicht vor.
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Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

Aus den Angaben des Liegenschaftskatasters und den Bauakten
ergibt sich kein Hinweis auf Verdachtsflachen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und Grund-
wassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskauf-
preise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht an-
gestelit.

2.4 Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Grenzverhéltnisse,

nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Die Grenzen des Grundstiicks gegen die angrenzenden Flursticke
wurden im Zuge einer einwandfreien Vermessung abgemarkt. Von der
Erhaltung der Abmarkung kann ausgegangen werden

Zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses, tiw. Grenzbebauung
der Nebengebéude. '

Hinweis: Das Wohnhauses Nr. 5 ist vom Bauantrag und der spéteren
amtlichen Gebaudeeinmessung her ein An- und Umbau zu Wohnhaus
Nr. 3. Durch die erfolgte Grundstiicksteilung sind baurechtwidrige Zu-
stande entstanden.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vor.

Hiernach besteht in Abteilung [l des Grundbuchs eine beschrankt per-
sonliche Dienstbarkeit in Form eines Abwasserieitungsrechtes fur die
Verbandsgemeindewerke Kirchberg. Das Recht wird gesondert be-

Sonstige, beim Bewertungsgrundstiick nicht eingetragene Rechte und Lasten

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vor.

Vi
‘,\\_ )
2.5 Privatrechtliche Situation
Grundbuch: 338 (Versteigerungsobjekte)
grundbuchlich gesicherte Belastun- -
gen:
wertet.
) Grundbuch: 372 (Nachbargrund-

stiick)
Grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen im dienenden Grundstiick 23/4.

Heizungsmitbenutzungsrecht

Hiernach besteht in Abteilung Il eine Grunddienstbarkeit (Ver- und
Entsorgungsleitungsrecht) fur den jeweiligen Eigentimer des Grund-
stiicks Flur 8 Flursticksnummer 23/5 (herrschendes Grundstiick).
Die jeweiligen Eigentimer des dienenden Grundstticks (23/4) réu-
men dem jeweiligen Eigentimer des herrschenden Grundstiicks
(23/5) das Recht ein, die in dem dienenden Grundstick befindlichen
Ver- und Entsorgungsleitungen fur die Ver- und Entsorgung mit Was-
ser, Abwasser und Telekomunikation einschlieBlich der erfordertichen
Anlagen beizubehalten, zu nutzen und zu Unterhalten.

Dem Auftragnehmer liegt eine Kopie der Baubeschreibung aus der
Bauakte vor. Dort wird die Heizung als ,vorhanden® dekiariert. Die Hei-
zung im An- und Umbau (Hausnummer 5) wird an die Olzentralheizung
im bestehenden Wohnhaus (Hausnummer 3) angeschlossen.

Es ist davon auszugehen, dass der Erblasser damals mit seiner Toch-
ter die Mitbenutzung der Heizung muindlich abgesprochen hat.
Schlieflich ging es im Grunde ja um die Regelung der Erbfolge, die
durch den Tod des Erblassers abrupt unterbrochen wurde. Die Uber-
tragung eines Teiles des Grundstiickes an die Tochter erfolgte im Zuge
einer vorweggenommenen Erbfolge.
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Begriff Mischgebiet ,, M

Der Charakter eines Mischgebiets liegt in der damit verbundenen Mischung unterschiedlicher Nutzungen. In
einem Mischgebiet stehen damit die beiden Nutzungsarten ,Wohnen" und ,Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben* gleichberechtigt nebeneinander mit folgender Einschrankung: Die Gewerbebetriebe diirfen das Woh-
nen nicht wesentlich stéren!

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

Hinweis: Im benachbarten Neubaugebiet ist die zuldssig Nutzung MD = Dorf-
gebiet ausgewiesen ’

Begriff Dorfgebiet ,,MD“

Das Dorfgebiet unterstutzt als landliches Mischgebiet vorwiegend die folgenden drei dérflichen Nutzungen:
Land- und Forstwirtschaft, Wohnen und nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb sowie der Versorgung der
Bewohner des Gebietes dienender Handwerksbetrieb. Diese Hauptnutzungen sind vom Grundsatz her gleich-
berechtigt. Es ist aber nach § 5 Abs. 1 BauNVO vorrangig auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe Rucksicht zu nehmen; dabei sind auch im Kontext des Strukturwandels der Land- und Forstwirtschaft
bevorstehende Entwicklungen zu erméglichen.

Der Charakter eines Dorfgebiets hangt nicht von einer bestimmten anteiligen Mischung der drei Hauptnut-
zungsarten ab. Solange in einem Dorfgebiet noch eine land- und forstwirtschaftliche Wirtschaftsstelle zum
Haupt- oder Nebenerwerb betrieben wird, bleibt der Charakter als Dorfgebiet mit den damit einhergehenden
Larm- und Geruchsbelastungen erhalten. Durch die Aufgabe einzelner Betriebe oder deren Zusammenlegung
sowie durch die Zunahme der Wohnbebauung &@ndert sich der Gebietscharakter nicht.

2.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der realisierten Vorhaben durchgefiihrt.
Die Ubereinstimmung des ausgefilhrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen der Baugenehmi-
gung wurde geprift.
Offensichtlich erkennbare Abweichungen wurden jedoch festgestelit:
e Das Bauvorhaben wurden z.T. anders ausgefiihrt als geplant.
e Durch die im Jahre 2019 durchgefiihrte Grundstiicksteilung sind zwei selbstandige Grundstiicke
entstanden. Eine Teilungsgenehmigung hat nicht vorgelegen.
Die Maflnahme hat zu baurechtswidrigen Zusténden gefilhrt.

Auszug aus der Landesbauordnung (§9 LBauO)

(1) Soweit nach diesem Gesetz oder nach Vorschriften auf Grund dieses Gesetzes Abstande und Abstands-
flachen auf dem Grundstlick selbst liegen mussen, kann zugelassen werden, dass sie sich ganz oder teilweise
auf andere Grundstiicke erstrecken, wenn o6ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass sie nicht iberbaut und auf die
auf diesen Grundstucken erforderlichen Abstande und Abstandsflachen nicht angerechnet werden. Vorschrif-
ten, nach denen eine Uberbauung zul&ssig ist oder zugelassen werden kann, bleiben unberthrt.

(2) Die bei der Errichtung eines Gebaudes vorgeschriebenen Abstande und Abstandsflachen dirfen bei nach-
triglichen Grenzianderungen und Grundstiicksteilungen nicht unterschritten oder Gberbaut werden. Dabei
muss die ErschlieRung gesichert sein und es dirfen auch sonst keine baurechtlichen Vorschriften entgegen-
stehen. Absatz 1 gilt entsprechend. Die Zulassung von Abweichungen nach § 69 ist zu beantragen; die §§ 63,
65, 68 und 70 gelten entsprechend.

Baurechtswidrige Zustande

Baurechtswidrige Zustande liegen z.B. dann vor, wenn bauliche Anlagen ohne oder abweichend von der Bau-
genehmigung errichtet werden. Dabei wird unterschieden zwischen und materieller lllegalitét.
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2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund-
stiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land im vorderen Bereich (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21),
“reine” landwirtschaftliche Flache im hinteren Bereich (vgl. § 3 Abs. 1 Im-
moWertV 21)

Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Verpflichtung
zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen maRgebend. Als
Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und bei-
tragséhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fur ErschlieBungs-
einrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden telefonisch
erkundet.
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Baumangel und -schaden wurden insoweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel
auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Schaden und/oder Mangel an verdeckt liegenden
Bauteilen, oder an Bauteilen, die in Folge von Besichtigungsstérungen (Wandverkleidungen, Mobiliar, lagern-
des Material, Gerimpel-Unrat-Mull usw.) nicht einsehbar sind, bleiben in diesem Gutachten unberlicksichtigt.
Eine energetische Einordnung des Gebaudes wird in erster Naherung durch die entsprechende Auswahl des
Gebaudestandards vorgenommen. Im vorliegenden Falle ist eine zusatzliche Korrektur in Form eines Zu-
oder Abschlages nicht erforderlich.

Hinweis: Aufgrund der nicht zugelassenen Innenbesichtigung von Wohnhaus Nr. 5 basiert das Gutachten
z.T. auf Unterstellungen. Durch diese Unterstellungen und dem damit verbundenen Risiko ist es iblich, dass
der Sachverstandige vom ermittelten Verkehrswert Risikoabschidge vornimmt.

3.3 Zweifamilienhaus Nr. 5

3.3.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Umbau der Scheune als Zweifamilienhaus;
zweigeschossig;
nicht unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
urspriinglich als Anbau an das bestehende Wohnhaus Nr. 3 beantragt

Baujahr: 1990 (gem. Bauakte)
Modernisierung: Das Gebaude wurde seither nicht modernisiert
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit; Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Siehe Anlage (Plane)
Hinweis: Innenbesichtigung nicht méglich!

3.3.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament, Beton, tlw. wurden die vorhandenen Funda-
mente verwendet. (It. Baubeschreibung)

Umfassungswande: einschaliges HBL-Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedam-
mung
Brandwénde in KSV-Mauerwerk
(geman Baubeschreibung)

Innenwénde: Gemaf Baubeschreibung; Mauerwerk, Holzrahmenkonstruktion
Geschossdecken: - Stahlbeton, Holzbalken |
Treppen: Geschosstreppen:

Stahlbeton
Dach: Dachkonstruktion:
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Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Schiefer,;
Dachrinnen und Regenfalirohre aus Kupfer

3.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwasser-
netz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanainetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung (geschéatzt)

Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol)

Die Heizung wird am bestehenden Wohnhaus Nr.3 angeschlossen
Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterliiftung)

Warmwasserversorgung: nicht bekannt

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Eine Beschreibung der Wohnungs-Innenausstattung kann nicht erfolgen, da keine Innenbesichtigung erlaubt
wurde.

3.3.5.2 Wohnungen

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung;
mit Sprossen

Kichenausstattung: nicht in der Wertermitttung enthalten

3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&dudes

besondere Bauteile: Holzbalkon OG u. DG, Dachaufbauten
besondere Einrichtungen: nicht bekannt

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Baumaéngel: 2.T. Schédlingsbefall (M&use)

nicht genehmigter Durchgang an der Brandmauer
wirtschaftliche Wertminderungen: Nebengebaude z.T. wirtschaftlich nicht mehr nutzbar

Ver- und Entsorgung tber bestehende (alte) Verbindungsleitungen
Heizungsanlage im Nachbargebaude

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist zufriedenstellend.
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Es besteht ein geringfugiger Unterhaltungsstau und Renovierungs-
bedarf.

3.4 Dreifachgarage zu Nr. 5

Baujahr: 1990;

Bauart: massiv;

AuRenansicht: verputzt und gestrichen;
Dachform: Satteldach;

Dach aus: Holz mit Verbretterung und Schiefer;
Fenster: DG;

Ausstattungsmerkmale: Stromanschluss;
Besonderheiten: AuRentreppe zum DG

3.5 Uberdachte Unterstinde zu Nr. 5

Uberdachte Unterstande zu Nr. 5;
Bauart: Holzkonstruktion und tlw. massiv

3.6 Nebenhaus Nr.7

Baujahr: 1940;

Bauart: massiv;

Aufenansicht: verputzt und gestrichen,;

Keller: Teilkeller (ca. 9,00 m?);

Dachform: Giebeldach;

Dach aus: Holz mit Verbretterung und Schiefer;

Boden: Beton mit Estrich und verschiedene Bodenbeldge;

Fenster: Kunststoff mit Doppelglas mit PVC- Rollldden;

Eingangsturen: PVC mit Glasausschnitt

Ausstattungsmerkmale: Flussiggas- Zentralheizung, Stromanschluss, Wasseranschiuss, Kanalanschluss;
Besonderheiten: Der bauliche Zustand ist mangelhaft

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.

3.7 Massivschuppen zu Nr. 7

Baujahr: 1982;

Bauart. massiv;

AuRenansicht: unverputzt;

Keller: nicht unterkellert;

Dachform: Giebeldach;

Dach aus: Holz mit Dachziegel;

Tor: Holztor;

Boden: Beton;

Fenster: Stahlrahmen mit Einfachglas;
Ausstattungsmerkmale: Stromanschluss;
Besonderheiten: Der bauliche Zustand ist mangelhaft
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.

3.8 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen bis zum Wohnhaus Nr. 3, von dort weiter an das ¢ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, Terrasse
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4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Die nachfolgenden Berechnungen erfolgen in Anlehnung an die Vorgehensweise beim sog. Resthof-Modell..
Nach einer allgemeinen Definition sind Resthofstellen baulich zumindest teilweise erhaltene Bauernhéhe, die
jedoch keine landwirtschaftlichen Betriebe mehr sind. Dazu gehérende Grundstiicke mit landwirtschaftlicher
Nutzung (Acker, Wiesen, Weiden usw.) sind meist schon verkauft oder fremdverpachtet. Auch die spéatere
Umgestaltung in eine Gaststétte und Pensionsbetrieb zieht in die gleiche Richtung.

Vorbemerkungen: Es bedarf keiner dezidierten Marktanalyse, um die Intensitat der Nachfrage und den po-
tentiellen Kreis méglicher Kafer bzw. Ersteigerer zu ermitteln. Aus gutachterlicher Sicht haben wir es mit einer
,nicht marktgangigen Immobilie” zu tun, die Nachfrage nach solchen Immobilien ist schwach ausgeprégt.
Resthofstellen unterliegen nicht dem Landwirtschaftsprivileg und sind nach dem Verkehrswert geméaft § 194
BauGB zu bewerten in Anlehnung an die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021). Mangels
Vergleichskaufpreisen werden derartige Objekte im Wesentlichen im Sachwertverfahren bewertet. Dabei han-
delt es sich um ein Sachwertverfahren, welches durch empirische Auswertung Abschldge am Bodenwert und
auch einen speziellen Marktanpassungsfaktor entwickelt hat. Grundsatzlich haben ehemalige landwirtschaft-
liche Nebengebaude, die wirtschaftlich nicht mehr nutzbar sind, auch keinen Sachwert. Daher ist bei der Er-
mittlung der gewdhnlichen Herstellungskosten der Kostenkennwert auf die aktuelie Nutzung der Erdgeschosse
(Substitutionsgebaude) abzustellen.

4.4 Bodenwertermittlung fiir den Teilbereich ,,A Gebdude- und Freiflichen*

Gemaf § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert auch bei der Sachwertermittiung im Regelfall im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bo-
denrichtwert verwendet werden. Bei Resthofstellen im oder direkt angrenzend an den "Innenbereich" wird
nach Handlungsempfehlung des Gutachterausschusses fur den Bereich Osteifel-Hunsriick in Verbindung mit
den von der niedersachsischen Katasterverwaltung aufgestellten Grundsatzen ein Prozentsatz des Boden-

- richtwertes fur MD (Dorfgebiet) angesetzt, im Mittel rd. 66%.

4.4.1 Ermittlung des nutzungsabhingigen Bodenwerts

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,A Gebdude- und Freiflachen ,,
Bodenrichtwert 40,00 €/m?
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 26,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 26,00 €/m?
Flache (m?) X 1.938,00 m?
vorldufiger beitragsfreier Bodenwert = 50.388,00 €
Zu-/Abschlage zum vorldufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 50.388,00 €
rd. _50.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2024 insgesamt §0.000,00 €.

4.5 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A Gebaude- und Freiflichen“

4.5.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Zweifamilienhaus | Dreifachga- | Uberdachte Unter-
: Nr. 5 rage zu Nr. 5 stédnde zu Nr. 5
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) |= 748,00 365,0 pauschale

€/m? BGF 0 €/m? BGF Wertschatzung

Berechnungsbhasis
s Brutto-Grundflache (BGF) X 258,72 m? 76,77 m?
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaitige ein-|+ 18.000,00 € 2.000,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- | = 211.5622,56 € 30.021,05 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 04.06.2024 (2010 = 100) 181,3/100 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- | = 383.490,40 € 54.428,16 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli-| = 383.490,40 € 54.428,16 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre |
e Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre 26 Jahre
o prozentual 42,50 % 56,67 %
s Faktor X 0,575 0,4333
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (= 220.506,98 € 23.583,72 € 5.000,00 €
Gebaudebezeichnung Nebenhaus Nr. 7 | Massivschuppen
, ZuNr. 7
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) | = 650,00 350,00
€/m? BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 149,74 m? 68,12 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- |+ 7.000,00 € 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- | = 104.331,00 € 23.842,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 04.06.2024 (2010 = 100) X 181,3/100 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- | = 189.152,10 € 4322555 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli-| = 189.152,10 € 43.225,55 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 40 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre 10 Jahre
¢ prozentual 81,25 % 75,00 %
¢ Faktor X 0,1875 0,25
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen |= 35.466,02 € 10.806,39 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auenanlagen) 295.363,11 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 15.000,00 €
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 310.363,11 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 50.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 360.363,11 €
Sachwertfaktor x 0,85
Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung in Haus Nr. 5 + -20.000,00 €
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marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A Ge-
baude- und Freiflichen“

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 40.000,00 €

286.308,64 €

Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A Gebaude- und Freiflaichen* 246.308,64 €
rd. 250.000,00 €

4.5.2 Erliuterung zur Sachwertberechnung

Allgemeiner Hinweis

Dem Ubergeordneten Charakter des Grundsatzes der Modellkonformitat wird Rechnung getragen, in dem im
Regelfall die Wertermitttungsmodelle aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 zur An-
wendung kommen. Im vorliegenden Fall einer "Resthofstelle” wird hilfsweise auch auf das "Nienburger Modell"
abgestelit. Beim "Nienburger Modell" handelt es sich um ein Sachwertverfahren, welches durch empirische
Auswertung Abschlage am Bodenwert, eine wirtschatftliche Wertminderung sowie auch einen speziellen Sach-
wertfaktor ermittelt hat.

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&udeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefuhrt bzw. tberpruft.
Die Kostenkennwerte beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die BGF ist (bezogen
auf die jeweilige Geb&udeart) die Summe der Grundflichen aller marktiiblich wirtschaftlich nutzbaren
Grundrissebenen eines Bauwerks. Die Bereichsanordnung bei der Ermittiung der BGF nach ImmoWertV 2021
erfolgt in Anlehnung an die DIN 277-1, in der Fassung 2005-02. Bei der Anwendung der NHK sind nur die
"tiberdeckten und allseitig in voller Hohe umschlossenen Bereiche" sowie die "tUberdeckten und nicht allseitig
in voller H6he umschlossenen Bereiche" zu berlicksichtigen. Die nicht Gberdeckten Bereiche bleiben ohne
Ansatz. Die Berechnungen sind lediglich als Grundlage dieser Wertermittlung zu verstehen. Die anzurechnen-
den Gebaudeflachen mussen auf die rein wirtschaftlich nutzbaren Teilfldchen beschrankt werden. Fur in
Ganze unwirtschaftliche bauliche Anlagen sind Abbruchkosten in Ansatz zu bringen.

Herstellungskosten
Die Ermittlung erfolgt im NHK-Modell 2010

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der wirtschaftlich nutzbaren Geb&udeflache (m?)
des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK 2010) fur vergleichbare Gebdude ermittelt ge-
mafR immoWertV (Anlage 4) Hier werden die gewdhnlichen Herstellungskosten (Regelherstellungskosten) fir
die zutreffende Geb&udeart unter Berticksichtigung des jeweiligen Gebaudestandards je Flacheneinheit (siehe
Erlauterungen unter Berechnungsbasis) abgebildet, und zwar fir alle Gebaudeteile. Dabei gilt fur die Erneue-
rung genehmigter Gebaudeteile "neu statt alt” mit den entsprechenden Auswirkungen auf den Gebaudestan-
dard dieser Geb&udeteile und damit auch die Gesamtnutzungsdauer. Aulerdem ist bei der Ermittiung der
gewohnlichen Herstellungskosten der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt
nach Gebaudeart und Gebdudestandard hinreichend entspricht.

-~

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéude:
Zweifamilienhaus Nr. 5

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuRlenwande 23,0% 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AuRentiiren : 11,0 % 1,0

Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5

Fubéden 50% 0,5 0,5
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Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 725% | 27,5% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aulenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméaRe

Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Au3entliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaem Wérmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwéande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradiaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbdden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfithrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 hoch gefliest
Heizung
Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandther-
Standardstufe 2

men, Nachtstromspeicher-, Fubodenheizung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische A

usstattung

Standardstufe 3

zeitgemafle Anzahl an Steckdosen und Lichtausl@ssen, Z&hlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Zweifamilienhaus Nr.
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

5
Ein- und Zweifamilienhduser
Doppel- und Reihenendhauser
EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebadudes

Standardstufe

tabellierte relativer relativer

NHK 2010 Geb&udestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
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1 675,00 0,0 0,00
2 750,00 72,5 543,75
3 865,00 27,5 237,88
4 1.040,00 0,0 0,00
5 1.300,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 781,63
gewogener Standard = 2,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolaﬁon des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

781,63 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. § Satz 3 Im-

moWertV 21
¢ Zweifamilienhaus

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter

e

(D * Objektgrofe

sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

¢ Fundamente und Mauerwerk zum Teil vom Abbruch-

gebaude

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

X

X

rd.

1,050

0,960

0,950

748,49 €/m* BGF
748,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:

Dreifachgarage zu Nr. §

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Garagen
Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
{D [€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 245,00 50,0 122,50

4 485,00 50,0 242,50

5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 365,00
gewogener Standard = 3,5

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

rd.

365,00 €/m* BGF
365,00 €/m*> BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&dude:
Nebenhaus Nr. 7

Ermittilung des Geb&audestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aulenwinde 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AuRentlren 11,0% 1,0

Innenwénde und -tiren 11,0% 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0

Fuflbéden 50% 1,0

Sanitéreinrichtungen 9,0% 1,0

Heizung 9,0% 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0% 1,0

insgesamt 100,0 % 00% | 9% | 00% | 00% | 00%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen
Aulenwénde

Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlbiocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdadmmung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entiiren

Standardstufe 2 f;ve‘lifggg)verglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2

Innenwéande und -tiren
Standardstufe 2 massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

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

Standardstufe 2

Fullbéden
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaulenwandther-
Stapdgrastufe 2 men, Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebédude:
Nebenhaus Nr. 7

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 585,00 0,0 0,00
2 650,00 ) 100,0 650,00
3 745,00 0,0 0,00
4 900,00 0,0 0,00
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 650,00
gewogener Standard = 2,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude - = 650,00 €/m? BGF
rd. 650,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Massivschuppen zu Nr. 7

Nutzungsgruppe: 4 Lagergebaude
Gebaudetyp: Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 350,00 100,0 ' 350,00
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude 350,00 €/m? BGF

rd. 350,00 €/m? BGF

Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewéhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschidge.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.
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Gebaude: Zweifamilienhaus Nr. 5

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
fungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachaufbauten 8.000,00 €
Balkone OG u. DG 10.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 18.000,00 €

Geb&ude: Dreifachgarage zu Nr. §

durchschnittliche Herstel-

Bezeichnung

lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangstreppe DG (Freitreppe, Holzkonstruktion) 2.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 2.000,00 €

Geb&ude: Nebenhaus Nr. 7
Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

KG Aullentreppe 2.000,00 €

Anbau EG Giebel 2.000,00 €

Teilkeller 3.000,00 €
Besondere Einrichtungen " 0,00€
Summe : 7.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedrucki.
Baupreisindices liegen vor als Einzelwerte fur den konventionellen Neubau, den Fertighausbau, den Neubau
im Tiefbaubereich und die Instandhaltung von Mehrfamilienhdusern. Mit der Verwendung des Baupreisindex
wird auch eine ggf. erfolgte Umsatzsteueranderung beriicksichtigt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungs-
stichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungs-
stichtagen, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde ge-
legt.

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 flir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Unter AuBenanlagen gemaf DIN 276 (Kostengruppen 500ff) versteht man Bauleistungen und Lieferungen fir
die Herstellung aller Gelande- und Verkehrsflachen, Baukonstruktionen und technische Anlagen aufierhalb
des Bauwerkes. Hierzu gehéren insbesondere die Kosten der Entwasserungs- und Versorgungsaniagen (vom
Gebaude bis an den Hausanschluss = &ffentliches Netz), Wege, Einfriedungen, Gartenanlagen. In Ausnah-
mefallen werden auch kleine, untergeordnete Anlagen wie Terrasse und Holzschuppen pauschal eingeschlos-
sen. Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin pauschal erfasst und in ihrem
vorlaufigen Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte flr
durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig pauschal ge-
schatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlick-
sichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
pauschale Schatzung 15.000,00 €
Summe 15.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern enthommen. Diese Vorgaben kamen im Lan-
desgrundstiicksmarktbericht 2023 bei der Ableitung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten (insbeson-
dere Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Vergleichsfaktoren) zur Anwendung. Ggf. erfoigt eine Anpas-
sung unter Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen
durchgefthrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufiithrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in der Anlage 2 der ImmoWertA
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus Nr. 5

Das gemaR Bauakte ca. 1990 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebaudealter (2024 — 1990 = 34 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 34 Jahre =) 46 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fiir das Geb&ude gemal der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 46 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebdude: Dreifachgarage zu Nr. 5

Das gemaR Bauakte ca. 1990 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
in Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und
« dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 1990 = 34 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 34 Jahre =) 26 Jahren
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¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert ergibt sich fiir das Gebaude geman der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 26 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Nebenhaus Nr. 7

Das Circa-Angabe der Eigentimer ca. 1940 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zun&chst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21") eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

o Tats&chliche Punkte
Modgrn!3|erungsma8nahmen Maximale - Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | Mallnahmen
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Summe 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,voriadufigen rechnerischen") Geb&udealter (2024 — 1940 = 84 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 84 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fur das Gebaude gemaf der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21* eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 15 Jahren.

Alterswertminderung -
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Sachwertfaktor

Zur Systematik der ImmoWertV 2021 gehért fur alle Wertermittiungsverfahren ein spezieller Marktanpas-
sungsfaktor. Im Sachwertverfahren heiflt dieser Sachwertfaktor. Sachwertfaktoren werden von den Gut-
achterausschissen aus im wesentlichen schadensfreien Objekten ohne Berticksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Grundstucksmerkmale aus einer gréReren Anzahl von Vergleichskauffallen abgeleitet, getrennt
nach der jeweiligen Grundstlcksart.

Wenn man das Bewertungsobjekt in erster Naherung als "Ein- Zweifamilienhausgrundsttck” betrachtet, ermit-
telt sich Sachwertfaktor K auf der Grundlage der im LGMB 2023 veroffentlichten Anwendungsfunktion unter
Berucksichtigung des jeweiligen Marktsegments (Bodenwertniveaus) mit rd. 0,89

Die fur ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen innerhalb bebauter Ortslagen ermittelten Sachwertfaktoren
liegen gemaR Literaturangaben (Nachrichtenblatt der Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfaiz 1/99, S. 23 ff
, Untersuchungsergebnissen ab dem Jahre 2012 der niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwal-
tung) etwa 5-10 % niedriger.

Ermittlung des Sachwertfaktors
Angesetzter Sachwertfaktor = 0,85
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Abschlag wegen Zutrittsverweigerung

Im vorliegenden Fall wurde dem Sachverstandigen der Zutritt zu den Innenrdumen des Wohnhauses Nr. 5
verweigert. Es muss hingenommen werden, dass das Gutachten hinsichtlich des Innenausbaus und der In-
nenausstattung auf Unterstellungen basiert und damit die Verkehrswertberechnung geschéatzt wird. Durch
diese Unterstellungen und dem damit verbundenen Risiko ist es Uiblich, dass der Sachversténdige vom ermit-
telten Verkehrswert Risikoabschlage vornimmt.

Angesetzter Abschlag Abschlag
Ca. 10% vom vorlaufigen Herstellungswert 220.000 € -20.000,00 €
Summe -20.000,00 €

4.5.3 Spezielle Erlduterung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Umsténde des einzelnen
Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen, und die noch nicht in den Wertermittiungsan-
satzen der Verfahren selbst Berlicksichtigung fanden. Neben technischen sind insbesondere wirtschaftliche
Gesichtspunkte fur einen potentiellen Kaufer mafigebend, die fiir einen nicht familienzugehérigen Ersteigerer
mafgebend sind. Sie sind als eine Art "merkantiler" Minderwert zu berlcksichtigen, weil im Marktgeschehen
ein fur jedermann erkennbarer Vertrauensschaden entsteht. Die Minderung bemisst sich nicht in erster Linie
an bautechnischen, sondern an wirtschaftlichen Gesichtspunkten:

¢ Baumiingel in Form von baurechtswidrigen Zustinden: Offnungen in der Grenzmauer, Uberbau
e Wirtschaftliche Besonderheiten: VVer- und Entsorgung iber bestehende (alte) Verbindungsleitungen
tber Nachbargrundstuck, Heizungsanlage im Nachbargebaude

Bauschidden: Feuchtigkeitsschaden, Putzschaden, Schadlingsbefall

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.
Besonderheiten -40.000,00 €

e Bauschaden, Schadlingsbefall (Mause) Unterhaltungsstau, -20.000,00 €
Offnungen in der Grenzmauer, Uberbau

e Wirtschaftliche Besonderheiten bei der Ver- und Entsor- -20.000,00 €
gungssituation, der Heizungsanlage

¢ Energetischer Zu- oder Abschlag nach Wameling, Ruzyzka- 0,00 €
Schwob: Keine

Summe -40.000,00 €
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4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Streuobstwiese mit Garten*

Es handelt sich um eine durch ihre Siedlungsnahe gepragte besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft.
Eine Nutzung als Garten, Wiese, Streuobstwiese ist denkbar! Bei dem vorliegenden Bodenwertniveau von
Griinland in Héhe von 0,80 €/m? wurden im aktuellen Landesgrundstiicksmarktbericht Vergleichsfaktoren in

der GréRenordnung von bis zum 4-6 -fachen ermittelt, mit rd. 4,00 €/m>

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere Anpassung) = 0,80 €/m?| Erlauterung
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlauterung
Stichtag 04.06.2024 X 1,00
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Flache (m?) keine Angabe 7.825 x 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,80 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
vorlaufiger relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 0,80 €/m?
Zuschiage zum vorlaufigen relativen Bodenwert + 3,20 €/m? E1
relativer Bodenwert = 4,00 €/m?
Flache X 5.887 m?
Bodenwert = 23.548,00 €

rd. 24.000,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2024 insgesamt 24.000,00 €.

|. Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) |

0,80 €/m? ] Erlauterung

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiuck |Anpassungsfaktor | Erlauterung
Stichtag 04.06.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Fiache (m?) keine Angabe 7.825 x 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,80 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 0,80 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen relativen Bodenwert + 3,20 €/m2 E1
relativer Bodenwert = 4,00 €/m?
Flache X 5.887 m?
Bodenwert = 23.548,00 €

rd. 24.000,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2024 insgesamt 24.000,00 €.
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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] Kroll-Hausmann-Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage 2015, Werner-
Verlag, Kéln

[11] Herbert Troff, Bewertung von Grundstticken mit Anlagen erneuerbaren Energien, 3. Auflage 2022, Me-
diengruppe Oberfranken GmbH

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogrammes “Sprengnetter-ProSa” (Stand 24.02.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2
Anlage 3:

Anlage 4.

Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mafistab ca. 1 : 1.000
Grundrisse und Schnitte
Berechnung BGF

Fotos
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zu den Bewertungsobjekten

Art der Bewertungsob-
jekte:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Landwirtschaftliche Flachen

Verschiedene Gewannenlagen in zwei unterschiedlichen Gemarkungen
Grundbuch von Maitzborn, Blatt 338, Ifd. Nr. 4;

Grundbuch von Maitzborn, Blatt 338, Ifd. Nr. 8;

Grundbuch von Maitzborn, Blatt 338, Ifd. Nr. 10;

Grundbuch von Kirchberg, Blatt 2201, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Maitzborn, Flur 2, Flurstiick 15/8, Flache 6.372 m?

Gemarkung Maitzborn, Flur 9, Flurstiicke 2/1 u. 2/2, Gesamtflache 11.080 m?;

davon Flur 9, Flursttick 2/1, Flache 3.934 m?,
davon Flur 9, Flurstiick 2/2, Fidche 7.146 m?,

Gemarkung Maitzborn, Flur 2, Flurstiicke 12/5 u. 12/6, Gesamtflache 12.554 m?
davon Flur 2, Flurstuck 12/5, Flache 8.918 m?,
davon Flur 2, Flurstick 12/6, Flache 3.636 m?

Gemarkung Kirchberg, Flur 20, Flurstick 76, Flache 56.683 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftrag zur Verkehrswertermitt- GemafR Beschluss des Amtsgerichts Bad Kreuznach vom 26.03.2024 soll

iung

Anmerkungen:

durch schriftliches Sachversténdigengutachten der Verkehrswert des Be-
schlagnahmeobjektes geschatzt werden:

§ 194 Baugesetzbuch: Verkehrswert

“Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten, den tatséchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.” '

Einen "Zwangsversteigerungswert” gibt es nicht. GemaR § 74a ZVG ist
die Wertbemessung an den Begriff des Verkehrswerts gebunden. Die be-
sonderen Erwerbsumsténde der Zwangsversteigerung sind im Verkehrs-
wert ja gerade nicht zu berucksichtigen, weil ansonsten entgegen der Le-
galdefinition des § 194 BauGB ungewohnliche Verhaltnisse erfasst wir-
den. Der Verkehrswert nach § 194 BauGB erfahrt dennoch notwendiger-
weise eine Modifikation, weil die Wertermittlung infolge der MalRgaben des
Vollstreckungsgerichtes auf die Notwendigkeiten des Zwangsversteige-
rungsverfahrens zugeschnitten werden muss.

Anwendung der InmoWertV Am 01 Juli 2010 ist die Verordnung Gber die Grundsatze fur die Ermittiung

der Verkehrswerte von Grundstiicken in Kraft getreten. Sie wurde mittler-
weile ersetzt durch die Verordnung uber die Grundsétze fur die Ermittiung
der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwertermittlungsverord-
nung — ImmoWertv2021 vom 19. Juli 2021, in Kraft getreten am 01. Januar
2022. Hierin wird eine strikte Trennung zwischen den allgemeinen Wertver-
haltnissen und den objektspezifischen Merkmalen gefordert. Dabei wird es
fast regelmaRig der Fall sein, dass die Unterschiede der Modelle fiir Sach-
wertfaktoren, Liegenschaftszinssatze und Vergleichsfaktoren nicht auf
identischen Vorgaben und Annahmen beruhen. Daraus wiederum ergibt
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Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

herangezogene Unterlagen, Er-
kundigungen, Informationen:

sich regelmanig ein Unterschied zwischen den Anséatzen der boG in den
einzelnen Wertermittiungsverfahren.

Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung noch
nicht bekannt ist, wird die Verkehrswertermittiung als Grundlage fiir die
Verkehrswertfestsetzung durch das Versteigerungsgericht nach § 74a
Abs. 5 ZVG bezogen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse und den Zu-
stand zum Tag der Ortsbesichtigung durchgefiihrt.

Das ist der 04.06.2024.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermitt-
lung maRgebliche Grundstiicks- und Geb&udezustand bezieht. Er ent-
spricht im Regelfalle dem Wertermittlungsstichtag. Wenn es aus rechtlichen
oder sonstigen Griinden notwendig erscheint, ist (zuséatzlich) der Zustand
des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt ma3gebend.

Zu dem Ortstermin am 04.06.2024 u.a. wurden die Parteien tel. und per
Mail fristgerecht eingeladen. Auf die Teilnahme an der Besichtigung der
Acker und Wiesen wurde verzichtet,

Die landwirtschaftlichen Grundstiicke wurden vom Sachversténdigen ein-
zeln besichtigt.

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen
folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestelit:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 12.01.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Ausktnfte und Unterlagen be-
schafft:

¢ Flurkartenauszige

e Flursticks- und Eigentimernachweise

o Luftbilder DOP20

o Bodenrichtwertkarten

1.3 Besonderheiteh des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Wegen der Vielzahl der Grundstiicke und der daraus resultierenden Anzahl verschieden genutzter Bewer-
tungsteilbereiche ist programmtechnisch die Aufteilung in zwei Gutachten erforderlich!
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3 Ermittlung der Verkehrswerte

3.1 Grundstiicksdaten, Einzelne Grundstiicke

Nachfolgend wird der jeweilige Verkehrswert flir das als landwirtschaftliche Flachen genutzte Grundstiick in
der Feldlage von Maitzborn und Kirchberg zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt
Maitzborn 338
Gemarkung Flur
Maitzborn 2
Grundbuch Blatt
Maitzborn 338
Gemarkung Flur
Maitzborn 9
Maitzborn 9
Grundbuch Blatt
Maitzborn 338
Gemarkung Flur
Maitzborn 2
Maitzborn 2 _
Grundbuch Blatt
Kirchberg 2201
Gemarkung Flur
Kirchberg 20

Ifd. Nr.
4

Flurstick
15/8

Ifd. Nr.
8

Flurstick
21
212

Ifd. Nr.
10

Flurstuck
12/5
. 1216

ifd. Nr.
1

Flurstick
76

Flache
6.372 m?

Flache
3.934 m?
7.146 m?

Flache
8.918 m?
3.636 m?

Flache
56.683 m?

Nach den gesetzlichen Vorschriften kann jedes selbstindige Grundstiick grundsatzlich einzeln versteigert
werden. Daher ist Einzelbewertung erforderlich, auch dann, wenn die Grundstlicke eine wirtschaftliche Einheit
bilden. Nun kann vorkommen, dass ein Grundstiick aus mehreren Flurstiicken besteht, In diesem Fall werden
die Flurstiicke bei der Bewertung zusammengefasst und ggf. wird im Bewertungsansatz ein gewogenes (ge-

wichtetes) Mittel gebildet.

Bezeichnung der Versteigerungsobjekte Nutzung Flache

IfdNr 1 Flurstiick 15/8 Acker 6.372 m?
IfdNr 2 Flurstiicke 2/1 und 2/2 Acker 11.080 m?
IfdNr 3 Flurstiicke 12/5 und 12/6 Acker (Acker / Griinland / Gehdlz) 12.554 m?
IfdNr 5 Flurstiick 76 i Acker 56.683 m?
Summe der selbstandigen Grundstiicksflachen: 86.689 m?
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3.3.1 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 1,10 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstck ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)
Ackerzahl (AZ) = 39

Beschreibung des selbstidndigen Grundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.06.2024
Entwicklungsstufe = |andwirtschaftliche Flache
Grundstlicksflache = 6.372m?

Ackerzahl (AZ) = 43

Bodenwertermittlung des selbstandigen Grundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundsticks angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 1,10 €/m?| Erlauterung

1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 04.06.2024 X 1,02

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | x 1,00
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3

(§ 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)

moWertV 21)
Flache (m?) keine Angabe 6.372 x 1,00
Ackerzahl (AZ) 39 43 x 1,05 EO08
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1,18 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 1,18 €/m?
Flache x 6.372 m?
Bodenwert = 7.518,96 €

d.___7.520,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2024 insgesamt 7.520,00 €.

E08

Die Bodenfruchtbarkeit bildet traditionell einen wesentlichen Wertfaktor fur Acker- und Griinland. Diesbezig-
lich gibt es eine Vielzahl von empirischen Kaufpreisanalysen. Die Ergebnisse von Sczech aus den neuen
Bundeslandern decken sich mit den Ergebnissen verschiedener Gutachterausschisse.
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3.3.2 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten selbsténdigen Grundstiicks ,IfdNr 1 Flurstuck 15/8" sind ergdnzend zum rei-
nen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Ein-
friedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) - 7.520,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 7.520,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 7.520,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 7.520,00 €

rd. 7.500,00 €

3.3.3 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschiadge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

3.3.4 Wert des selbstandigen Grundstiicks IfdNr 1 Flurstiick 15/8

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstucks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 7.500,00 € ermittelt.

Der Wert fur das selbstandige Grundstiick HfdNr 1 Flurstiick 15/8 wird zum Wertermittlungsstichtag
04.06.2024 mit rd.

7.500,00 €

geschatzt.
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Auszug aus dem Flursticksnachweis

Hergestelit am 11,04,2024

Arm Wasserlum 5a

56727 Mayen

Flurstiick 2/2, Flur 8, Gemarkung Maitzborn (1678)
Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde: Maitzborn

Landkreis;  Rhein-Hunsrick-Kreis
Lage: In der Nonnenwies
Flache: 7146 m?
Tatssichliche Nutzung: 7 146 m? Ackerland
Bodenschatzung: 7 146 m? Grinland-Acker {GrA), Bodenart Lebm (L}, Bodenstufe (11),

Klimastufe 7,9° - 7,0° C (b), Wasserstufe (3), Grinlandgrundzahl 40,
Gronlandzahl 40, Ertragsmesszahl 2858

Gesamtertragsmesszahl 2858

Bewertung: 7 146 m*? Landwirtschaftliche Nutzung

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsar: Grundstick

Buchung: Grundbuchamt Simmern/Hunsrack
Grundbuchbezirk Maitzborn
Grundbuchblait 338

Laufende Nummer 8

3.4.1 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt 1,10 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs. 1
ImmoWenrtV 21)

Nutzungsart = Ackerland

Grundstucksflache = keine Angabe

Grunlandzahl (GZ) = 4
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Beschreibung des selbstindigen Grundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.06.2024
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = Ackerland
Grundstiicksflache = 11.080 m?

Griinlandzahl (GZ) = 43

Bodenwertermittlung des selbstindigen Grundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstiicks angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert flir weitere Anpassung) = 1,10 €/m?| Erlauterung

1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiuck | Bewertungsgrundstiick [ Anpassungsfaktor | Erlduterung

Stichtag 01.01.2024 04.06.2024 x 1,02

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | x 1,00
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3

(§ 3 Abs.1Im- Abs.1 ImmoWertV 21)

moWertV 21)
Nutzungsart Ackerland Ackerland X 1,00
Flache (m?) keine Angabe 11.080 X 1,00
Grunlandzahl (GZ) 41 43 x 1,01 EO9
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1,13 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 1,13 €/m?
Gesamtflache X 11.080 m?
Bodenwert = 12.520,40 €

rd. _12.500,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2024 insgesamt 12.500,00 €.

E09

Die Bodenfruchtbarkeit bildet traditionell einen wesentlichen Wertfaktor fur Acker- und Griinland. Diesbezig-
lich gibt es eine Vielzahl von empirischen Kaufpreisanalysen. Die Ergebnisse von Sczech aus den neuen
Bundeslandern decken sich mit den Ergebnissen verschiedener Gutachterausschisse.

Hinweis: Die Flache wurde seinerzeit als Griinland bewertet.
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3.4.2 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten selbsténdigen Grundsticks ,IfdNr 2 Flursticke 2/1 und 2/2" sind ergéanzend
zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichti-
gen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 12.500,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 12.500,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschliage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 12.500,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 12.500,00 €

rd. 12.500,00 €

3.4.3 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc. mitgeteilt worden sind.

3.4.4 Wert des selbstiandigen Grundstiicks {fdNr 2 Flurstiicke 2/1 und 2/2

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 12.500,00 € ermittelt.

Der Wert fur das selbsténdige Grundstiick IfdNr 2 Flurstiicke 2/1 und 2/2 wird zum Wertermittiungsstichtag
04.06.2024 mit rd.

12.500,00 €

geschatzt.
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Auszug aus dem Flurstiicksnachweis

Flurstiick 12/5, Flur 2, Gemarkung Maitzborn (1678)

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde: Maitzhorn
Landireis:  Rhein-Hunsrlck-Kreis

Lage: . Unten in der Borenwisse
Fléche: 8918 m?
Tatsachliche Nutzung: § 953 m? Ackerland
2 865 m? Granland
chenschatzung: 4 548 m? Grunland (Gr), Bodenart Lehm {L), Bodenstufe (llI}, Klimastufe

7,8° - 7,0° C (b}, Wasserstufa (3), Grintandgrundzahl 38, Granlandzahl 34,
Ertragsmesszahl 1548

4 370 m* Grinland (Gr), Boadenart Lehrn (L), Bodenstufe (1), Klimastufe
7.9°-7,0° C (b}, Wasserstule {3}, Grinlandgrundzahl 48, Grinlandzahl 47,
Ertragsmesszahl 2064

Gesamtertragsmesszahi 3600

Bewertung: 8 918 m? Landwirtschaftiiche Nutzung

Auszug aus dem Flurstiicksnachweis

Flurstiick 12/6, Flur 2, Gemarkung Maitzhorn (1678)

Gebletszugehdrigkeit: Gemeinde: Mailzborn
Landkreis:  Rhein-MunsrickeKrels

Lage: Unten in der Boranwisse
Fldche: 3636 R
Tats&ohliche Nutzung: 1931 m* Gehdiz

1 034 m® Laubholz
412 m® Gehdlz
259 m? Griinland

Bedenschatzung: 1804 m* Gruntand (Gr), Bodenart Lehm {L), Bedenstufe (111}, Kiimastufe
7.8°-7,0° C (b), Wasserstufe (3}, Griinlandgrundzahi 34, Grinlandzeh! 30,
Ertragemesszeh] 541

402 m? Granland (Gr), Badenart Lehmiger Sand {18}, Bodenstufe (1),
Kimastufe 7,9° - 7,0° C (h), Wasserstufe (3), Grinlandgrundzah] 28,
Granlandzahl 27, Ertragsmesszahl 108

Gesamtertragsmaesszahl 650
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Im Bestandsverzeichnis des Grundbuches werden in Spalte 1 die Grundstucke unter einer laufenden Num-
mer (Ifd. Nr.) vorgetragen. Im vorliegenden Falle sind die betroffenen Flursticke 12/5 und 12/6 im Bestands-
verzeichnis des Grundbuches alle unter einer laufenden Nummer eingetragen. Die Flurstiicke kénnen in der
derzeitigen Eintragungsform nicht selbststandig verwertet (z. B. veréuRert) werden. Dazu wére vorab ein ge-
sonderter Teilungsantrag mit Eintragungsbewilligung erforderlich. Dennoch erfolgt eine gesonderte flurstiick-
bezogene Bewertung.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Nutzung Flache

A Wildacker 8.918 m?
B Geholz 3.636 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 12.554 m?

3.5.1 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A*
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,80 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittiungsstichtag = 04.06.2024 _

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Fléche

Nutzungsart = versch

Grundsttcksflache = Gesamtgrundstick = 12.554

Bewertungsteilbereich = 8.918 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

1. Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 0,80 €/m?| Erlauterung

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 04.06.2024 x 1,02

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe | Fléchen der Land- oder | Flachen der Land- oder | x 1,00
Forstwirtschaft (§ 3 Forstwirtschaft (§ 3
Abs.1 ImmoWertV 21) | Abs.1 ImmoWertV 21)
Flache (m?) keine Angabe 12.554 x 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,82 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
relativer Bodenwert = 0,82 €/m?
Flache X 8.918 m?
Bodenwert = 7.312,76 €
d. 7.300,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2024 insgesamt 7.300,00 €.
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3.5.2 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,A*

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,A" sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vor-
handene Wertbeeinflussungen durch AufRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A* (vgl. Bodenwertermittiung) 7.300,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorliaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A“ = 7.300,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschliage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 7.300,00 €
wA*
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A* = 7.300,00 €
rd. 7.300,00 €

3.5.3 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Die allgemeinen Wertverhaitnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschliédge erforderlich.

3.5.4 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,40 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt
definiert:

frei
keine Angabe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteiibereichs

Wertermittiungsstichtag = 04.06.2024
Entwickiungsstufe = Landwirtschaftliche Flachen
Grundstiicksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 12.554 m?

Bewertungsteilbereich = 3.636 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,40 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 04.06.2024 x 1,02

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 0,41 €/m?
Flache (m?) |  keine Angabe 0 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 0,41 €/m?
denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,41 €/m?
Flache x  3.636 m?
beitragsfreier Bodenwert = 1.490,76 €
rd. 1.490,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2024 insgesamt 1.490,00 €.

3.5.5 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich B

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,B" sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vor-
handene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder beson-
dere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B* (vgl. Bodenwertermittlung) 1.490,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B“ = 1.490,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich 1.490,00 €
”B“

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B* 1.490,00 €
rd. 1.500,00 €

3.5.6 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

3.5.7 Wert des selbstidndigen Grundstiicks IfdNr 3 Flurstiicke 12/5 und 12/6
Der Wert des selbstandigen Grundstiicks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

A 7.300,00 €
B 1.500,00 €
Summe 8.800,00 €

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 8.800,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das selbstandige Grundstuck IfdNr 3 Flurstiicke 12/5 und 12/6 wird zum Wertermittlungsstichtag
04.06.2024 mit rd.

8.800,00 €

geschatzt.

Seite 25 von 31






ObuvSV Liesenfeld/Simmern GU 24609

3.6.1 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 1,40 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
immoWertV 21)

Nutzungsart = Ackerland

Grundstiicksflache = Kkeine Angabe

Ackerzahl (AZ) = 41

Beschreibung des selbstandigen Grundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 04.06.2024
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = Ackerland
Grundstiicksflache = 56.683 m?

Bodenwertermittlung des selbstandigen Grundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstiicks angepasst.

l. Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 1,40 €/m?| Erlauterung

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 04.06.2024 x 1,02

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalén

Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | x 1,00
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3

(§ 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)

moWertV 21)
Nutzungsart Ackerland Ackerland x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 56.683 | ox 1,00
Ackerzahl (AZ) 41 x 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1,43 €/m?
V. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert ] = 1,43 €/m?
Flache x 56.683 m?
Bodenwert = 81.056,69 €

rd. _81.100,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 04.06.2024 insgesamt 81.100,00 €.

3.6.2 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten selbstandigen Grundstticks ,IfdNr 5 Flurstick 76“ sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 81.100,00 €
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Wert der AuRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 81.100,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschliage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 81.100,00 €
Berilicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 81.100,00 €

rd. 81.100,00 €

3.6.3 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

3.6.4 Wert des selbstidndigen Grundstiicks IfdNr 5 Flurstiick 76

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 81.100,00 € ermittelt.

Der Wert fir das selbstandige Grundstiick IfdNr 5 Flurstiick 76 wird zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2024
mit rd.

81.100,00 €

geschatzt.
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert 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:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz vom 7. Dez 2022

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt ge&dndert 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 Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Juli 2021, in Kraft getreten am 01. Januar 2022

ImmoWertA:

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung, vorgelegt vom Bundesministerium
far Wohnen, Stadtentwickiung und Bauwesen am 20. September 2023

4.2 Verwendete Wertermiftlungsliteratur / Marktdaten

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

[2] Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz LGMB 2023

[3] © GeoBasis-DE/L VermGeoRP KB ***/ 2024

[4] GuG: Grundstiicksmarkt und Grundsttickswert 2024, Fachinformation

[5]  Gerady / Mackel / Troff / Bischoff: Praxis der Grundstlicksbewertung

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

[71 DrieBen, Sebastian: Die Bedeutung der Modellkonformitat nach ImmoWertvV/immoWertA, Immobilien
und Bewerten 4/2023

4.3 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 24.02.2024) erstellt.
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