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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-Stralte 17

55543 Bad Kreuznach

Liesenfeld

‘ ’ Gutachten

Am Stadtgarten 1a
55469 Simmern

i renmarre At

Offentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fir die Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstlcken

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

Datum: 25.03.2024

Az:24604

Amtsgericht Bad Kreuzpach-Az.: 35K 123/23

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i-S.,d. § 194 Baugesetzbuch

far das mit-einer

Hofstelle bebaute Grundstiick mit zugehorigen Weideflachen und auBer-
halb liegenden) Brachflachen

in 55566 Daubach, Rehbacher Strafle 21

Grundstucksbézeichnung Nutzung/Bebauung Flache Grundstiickswert

1 FlarNr33 Hofstelle 6.093,00 m? 145.000,00 €
2 Flur 1 Nr 31 unbebaut {(u.a. Weideflache) 385,00 m? 578,00 €
3 Flur2Nr9 unbebaut (Brachland/Geholz) 2.745,00 m? 824,00 €
4 Flur 2 Nr 14/2 unbebaut (Brachland/Geholz) 14.872,00 m? 4.480,00 €
Summe 24,095,00 m? 150.862,00 €

Der Gesamtwert der Grundstiicke wird zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2024 mit rd.

Ausfertigung Nr. 2

151.000 € geschatt.

Dieses Gutachten besteht aus 35 Seiten inkl. 3 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten.

Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstelit, davon eine far meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art der Bewertungsobjekte:

Begriffseriduterung

Adresse der Hofstelle:

Rechtlich selbstandige Grundstocke,
Hofstelle als Hauptgrundstack mit zugehorigen Weideflachen und auBlerhalb
liegenden Brachflachen

Im Baurecht ist die Hofstelle notwendiger Bestandteil eines landwirtschaft-
lichen Betriebes, auf der der Landwirt wohnt. Es handeit sich in der Regel
um die Gebaude des Bauernhofs, die zum Wohnen.und Arbeiten bestimmt
sind {Wohnteil, Stalle, Scheunen, Werkstatt, Garagen);

Rehbacher Strale 21
55566 Daubach

Hinweis: Im Grundbuch und Liegenschaftskataster ist falschlicher Weise noch
Hauptstrale 21 als Adresse angegeben:

1.2 Angaben-zum Grundbuch und Liegenschaftskataster

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundbuch von Daubach, Blatt 572, fd. Nr. 6;
Grundbuch von Daubach, Blatt 572, Ifd. Nr. 7;
Grundbuch von Daubach, Blatt 572, Ifd. Nr. 8;
Grundbuch von Daubach, Blatt 572, Ifd. Nr. 9;

Gemarkung Daubach, Fiur 1, Flurstiick 33, zu bewertende Flache 6.093 m?;
Gemarkung Daubach, Flur 1, Flurstick 31, zu bewertende Flache 385 m?,
Gemarkung Daubach, Flur 2, Flurstiick 9, zu bewertende Flache 2.745 m?
Gemarkung Daubach, Flur 2, Flurstuck 14/2, zu bewertende Flache 14.872 m?

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Gemédll Beschluss 35 k 123/23 des Amtsgerichts Bad Kreuznach
vom 29.01.2024 soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten
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Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

der Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte geschatzt werden.

05.03.2024

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiur die Wer-
termittiung maRgebliche Grundstiicks- und Gebaudezustand be-
zieht. Er entspricht im Regelfalle dem Wertermittlungsstichtag.

Zu dem Ortstermin am 05.03.2024 wurden die Pg;teien fristgerecht

informiert. &

bst Mitarbeiter

Die Eigentimerin sowie der Sachversta

Vom Sachverstandigen wur
beschafft:
e Liegenscha

Durch den standi den folgende Tatigkeiten bei der
Gutachtenerst durc :
o inholung der rlichen £ fte bei den zustandigen

. aﬂ%@fﬂde « terlagen
Uberprifen bzw. Durc der Aufstellungen bzw. Berech-

r Brutto- che
ftigung von stablichen Zeichnungen des Aufma-

rechnungen
Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
baudebeschreibung
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GrofBrdumige Lage
Bundestand: Rheinland-Pfaiz

Kreis: Bad Kreuznach 0

Ort und Einwohnerzahi: (ca. 230 Einwchner) \&&

uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene grolere Stadte: @
Bad Kreuznach, Idar-Oberstein %&Q

Flughafen: Frankfurt
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innerortliche Lage:
Art der Bebauung und Nutzungen:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeir@n
samkeiten: @

Altlasten: o

Ortsrand (K 23 Richtung Rehbach)
Dorfgebiet (MD)
keine

eben, nach Norden hin stark ansteigend

Bemerkungen: @
Hofstelle in Ost- Westausrichtu% @

Baugrund, Grundwasser (soweit - ge
scheinlich ersichtlich): @ @
@ @eine b n@

Anmerkung: 0@ @

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

In di ertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grun ssersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
skaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
berhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 20.12.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Daubach
folgende wertbeeinflussende Eintragungen.

zum Betrieb und der Unterhaltung einer 20 KV-Leitung

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden.

Gemall aktuellem Flursticks- und Eigentumernachweis
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(GeoBasisInformation) vem 06.02.2024 enthalt das Baulasten-
verzeichnis keine Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht (Flachennutzungsplan)

Darstellungen im FNP Der Bereich des Bewertungscbjekts ist im Fiachennutzungsplan als gemischte
Bauflache (M) dargestelit.

Begriff Mischgebiet ,,M*

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

2.5.3 Bauplanungsrecht (Bebauungsplan)

Festsetzungenim Bebauungsptan.—Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungsplan “Im
Briickenacker” folgende Festsetzungen:
MD = Dorfgebiet;
GRZ =0,2 (Grundftachenzahl)

Begriff Dorfgebiet ,,MD"

Das Dorfgebiet unterstiitzt 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 forstwirtschaftiichen
Betriebe Riicksicht zu nehmen; dabei sind auch im Kontext des Strukturwandels der Land- und Forstwirtschaft
bevorstehende Entwicklungen zu ermaéglichen.

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 &ndeit sich der Gebietscharakter nicht.
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2.5.4 Bauordnungsrecht @ @©

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die U%@stim s au@%mrten Vorhabens mit den
ch &

vorgelegten Bauzeichnungen und dem Bauordnun wurd ft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurdeé’é@ nicS f tellt. @

2.6 Entwicklungszustand inkl. Be@ﬁitnatﬁ% @

Entwicklungszustand (Grundstucksw@ aur% e@wd (v@s. 4 ImmoWertV 21) (tw.)

tat):
beitragsrechtiicher Zustand: @Q F\

en beitra htlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
ichtung z ichtung von grundstucksbezogenen Beitragen
gebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene

d
d@en und beitragsahnliche Abgaben.

S
L

ungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fur Er-
@B gseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

S

en Erhebungen

en i nd 6ffentiich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
{ ingeholt.

o \

&.8 ige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstilck wird als private Hofstelle benutzt und ist bebaut mit Wohntrakt, Strohlager/Abstellhalle/Of-
fenstall und Werkstatt/Pferdestall/Vorhalle (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt.

Seite 9 von 28



ObuvSV Liesenfeld/Simmern GU 24604

3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Geb&dudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
Bauakten und sonstige Beschreibungen, sofern sie denn vorgelegt wurden bzw. vorhanden waren. Hier ist
zur Kenntnis zu nehmen, dass eine Innenbesichtigung nur im Teilbereich Wohn-Trakt zugelassen wurde. Eine
Fotodokumentation wurde untersagt.

Unter der oben getéatigten Einschrankung gilt alles nachfolgend Geschriebene:
Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die {ei
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrs g
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen:z n, di nn allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf en aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Anna Cgﬁ auf G der ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Bauteiléffnungen werden grundséatzlich nicht vo @\ men!

ung der Daten in der
Ausfuhrungen und

Baumangel und -schaden wurden insoweit aufgenommen, wie sig @gsﬂ “h-offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. »i%h n haden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Sch nd!od%ngel an verdeckt liegenden
Bauteilen, oder an Bauteilen, die in Folge von Besichtigungsstéri n (Wan eidungen, Mobiliar, lagern-
des Material, Gerimpel-Unrat-Mull usw.) nicht einsehbar si iben i Gutachten unberiicksichtigt.
Eine Priifung der Funktionsfahigkeit mechanischer Bautei techni Einrichtungen ist nicht erfolgt; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

S
Ein Verdacht auf kologische Altlasten besteht c@ @& g@&
@ =\ O

Es besteht Verdacht auf Schadlingsbefall %0 hlafe

Welleternitplatten mit Asbestverdacht @

3.2 Gebéaudehistorie

1962 Bau eines G auses
1997 Teilumb hn-Trakt
2011 Umba er/Ab elO
o
1975 Das ahr 975 wi gewogenes Mittel der verschiedenen Baujahre in die Berechnung ein-
gefiuhrt @
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Teilumbau zum Wohn-Trakt
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Modernisierung/Renovierung: (gem. Angaben:der Eigentiimerin)

2004 tiw. Grundsanierungen

2007 Hallendach erneuert im Bereich PV-Anlage, vorderer Hallentrakt
2011 Einbau neue Fenster vorderer Hallentrakt

2013 tiw. Ausbau der Hofflache )

2014 tiw. Trockenbauarbeiten durchgefihrt im hinteren Hallentrakt
2015 tiw. Elektroinstallation innén erneuert

Werkstatt/Pferdestall/Vorhalle

IS =0 ke il I .

2N

thalle/ Pferdestall
Werkstatt

@ NN

]

(L
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Strohlager / Abstellhalle / Offenstall

L
3
%

”Strohlgg_aer | Ab
Offenstiy 65&/ |

3.3 Baubeschreibung

Bauart/Konstruktion:

Fundamente: Streifenfundamente: Betor

Umfassungswande: tlw. Holzkonstriktion in Sténderbauweise mit Dammung und tlw. massiv Mauerwerk mit
Dammung;

AuBenansicht: tiw. Fassade mit'Brettschalung und tiw. verputzt u. gestrichen;

Keller: nicht unterkellerta S '

Dachform: Satteldach Holzkonstruktion/ohne Aufbauten;

Dach: Holz (Binderymit Belag aus Welleternitplatten{Asbestverdacht) und tiw. Trapezblech;
Dachrinnen und Falirohire’ aus Zinkblgch '

Turen: Stahl- und Holzturen '

Boden: tiw. Beton . tiw Verbundpflaster;

Fenster: Holz mit-Einfach.-und"Doppelgias;

Ausstattungsmerkmale{(Stromanschiuss, Wasser- Abwasser, Anschluss an das 6ffentliche Netz
Besondére Bauteile: Ausbau/Wohntrakt, Eingangstuberdachung

Bauschaden/Baumingel: gemalk Angaben der Eigentumerin
Schadlinge im Dachstuhl

Wandrisse, Putzschaden, Feuchtigkeitsschaden

ffehl_envde Fenster und Tiren, Hallentrakt rechts

tiw. Heizungsrohre defekt

mangelnde und tiw. defekte Warmedammung im Wohntrakt

Konstruktion/Ausstattung Wohntrakt:

AuBlenwande: Tlw. Mauerwerk und tiw. Holzfachwerk, beiderseits beplankt

Innenwande: Mauerwerk, beiderseits verputzt.

Dachkonstruktion: Nagelbinder, Untergurtverkleidung mit Dammung

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung: Kiiche, Wohn.- Esszimmer, Bad, Schlafzimmer, Arbeitszimmer
Bad; Eckwanne, Dusche, WC, Waschbecken

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

Heizung Olzentralheizung, Brenner und Heizéltanks im vorderen Hallentrakt

Fenster: Holz mit Doppelglas;

Ausstattungsmerkmale: Stromanschluss, Wasseranschluss, Olzentralheizung
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Allgemeinbeurteilung:
Der bauliche Zustand ist noch ausreichend. Es besteht ein mittlerer Unterhaltungsstau und Renovierungsbe-

darf.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, Weidezaune V4
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Einzelgrundstiicke

Nachfolgend werden die Verkehrswerte fir das mit einer Hofstelle bebaute Grundstiick in 55566 Daubach,
Rehbacher StralRe 21 mit zugehérigen Weideflachen und auflerhalb liegenden Brachflachen zum Wertermitt-
lungsstichtag 05.03.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
4

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Grundbuch &v\\?

Daubach 572 6

Gemarkung Flur Flursttck @ach
Daubach i) 33 @ U@

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Grundb ,,,@ §

Daubach 572 7 @

Gemarkung Flur Flurs @ & Flache

Daubach 1 & 385 m?

Grundbuch Blatt @w Gr Z

Daubach 572 C@

Gemarkung Flur @ F@@ @ Flache
2.745 m?

Daubach 2 \O &

Grundbuch Blatt @ ‘ Nr@huch

Daubach 572 Q 9

Gemarkung @ @ l@ Flache
1

Daubach o 14.872 m?

Es handelt s ndstiicke, die einzeln versteigert werden kénnen. Fir jedes
Grundsttic hst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefiihrt. D.h. es
wird jew swahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den
Verfah eleite ertung erfolgt in einer Gutachtenakte, wobei die programmtechnische
@ : ng |n "einzelne Grundstiicke Teilgrundsticke" herangezogen wird.
'ZEI Tellgnmdstiicke Nutzung/Bebauung Flache
1 Fm@\ég Hofstelle* 6.093 m?
2 Flur1 Nr 31 unbebaut (u.a. Weideflache), ehem. Friedhof 385 m?
3 Flur2Nr9 unbebaut (Brachland/Geholz) 2745 m?
4 Flur 2 Nr 14/2 unbebaut (Brachland/Gehdlz) 14.872 m?
Summe der Grundstiicksflachen: 24.095 m?
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N <@
N
%@IQV \nswahl mit Begriindung

e (Hofstellen) sind im Prinzip spezielle Gewerbeimmobitien, die auch in der Immobilienbewertung
so betrachtet werden missen. Ein voll funktionsfahiger Bauernhof wird also im Regelfall nach dem Ertrags-
wertverfahren bewertet. Hier besteht die Herausforderung, ahnlich wie bei anderen Gewerbeimmobilien auch,
die Restnutzungsdauer, den Mietertrag und den Liegenschaftszinssatz als wesentliche Determinanten einer
nachhaltigen Ertragswertbestimmung korrekt zu ermittein. Hier spielen regionale, soziostrukturelle und mikro-
dkonomische Feinheiten eine wichtige Rolle. Infolge fehlender Daten bzw. des Umstandes, dass die zur Ver-
fugung stehenden Daten ungeeignet sind, wird vorrangig auf das Sachwertverfahren abgestellt.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage
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von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren {vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

4.2.2 Bodenwertermittiung

Das Bewertungsgrundstick selbst liegt in keiner Richtwertzone. Geman § 40 ImmoWentV ist der Bodenwert
auch bei der Sachwertermittlung im Regeifall im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelie
von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Bei Hofstel-
len im oder direkt angrenzend an den "Innenbereich” wird nach Handlungsempfehlung des Gutachteraus-
schusses fur den Bereich Osteifel-Hunsruck in Verbindung mit den von der niedersachsischen Katasterver-
waltung aufgestellten Grundsatzen ein Prozentsatz des Bodenrichtwertes fur MD (Dorfgeblet) angesetzt, hier
60 %.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert der Dorflage (MD) betragt 25,00 €m? zum Stichtag 01:01:2024. Qas B,odenrlchtwert-
grundstick ist wie folgt definiert:

Beschreibung des Richtwertgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 05032024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksfiache (f) = J{300bzw. 2000 m’

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird derBadenﬁchtweﬁi\an die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Grundstiicks an-
gepasst

5 Unwechnung_des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
| beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
{beitragsfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 25,00 €/m?

Fiache (m?) | 2000 2.593 x 06 Ansatz: 60%
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 15,00 €m?

denrichtwert

Flache A x 2593 m?

beitragsfreier Bodenwert A = 38.895,00 €
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Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenwert = 1,50 €/m?
Fliche B % 3.500 m?
beitragsfreier Bodenwert B = 5250,00€
Bodenwert insgesamt |= 44,174 25€
rd. 44.200,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 05.03.2024 insxmt 44.200,00 €.
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4.2.3 Sachwertermittiung

4.2.3.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Hallentrakt
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 420,00 €/m?* BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 824,64 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 52.500,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 398.848,80 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 05.03.2024 (2010 = 100) X 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 714.338,20 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am} = 714.338,20 €
Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) ‘ 50 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
e prozentual 80,00 %
* Faktor X 0,2
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 142.867,64 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohné AuBenaniagen) 142.867,64 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und:sonstigen Anlagen + 7.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anfagen = 150.367,64 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodepwertermittiung) + 44.200,00 €
vorlaufiger Sachwert - 194.567,64 €
Sachwertfaktor X 0,85
Marktanpassung.durch marktiibliche Zuz oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 165.382,49 €
besonderé objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 20.000,00 €
Sachwert = 145.382,49 €

rd. 145.000,00 €

4.2.3.2 - Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoF1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Herstellungskosten fiir das Ursprungsgebidude

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte 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
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2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Hallentrakt
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Geflugelhof
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes Y
Standardstufe tabellierte relativer relativer %&
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 201 O-Aﬁ%
dardanteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? %g@ @
1 0,00 0,0 0,005~ @
2 0,00 0,0 Q
3 420,00 100,0 0 @
4 470,00 0,0 0,00 @
5 560,00 0,0 %\ 0,00
gewogene, standardbezogene NH 010'= 4
gewogener Standard = 3,0 oﬂ @\

\)@
Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt du@n tuo@& geon K-Werts zwischen die

tabellierten NHK. E

NHK 2010 fiir das Beweltungsgebﬁucl©\<>

@; €/m? BGF

0,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste wert e einz uteile
Fur die von den Normalherstell en nic assten

Herstellungskosten- bzw. Zei schla enin der H h
und 3.01.4 angegebener gswﬁ

Gebaude: Hal!entra@ (b' o
Bezeichnung @ @ @ durchschnittliche Herstel-

altigen einzelnen Bauteile werden pauschale
atzt aufgrund der in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3

@3@

WA lungskosten
Besonder: uteile (Ei stell w2
A um W tﬁ WAi. x 250 €/m? 50.000,00 €
o Q@gsube@%g 12 2.500,00 €

Sun%

52.500,00 €
o Kj@
’ - isind \
Q Anp er NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels

aus dem Baupreisindex am Wertermittiungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Dervom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen
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Die AuRenanlagen wurden hier hilfsweise sachverstandig geschatzt.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
pauschale Schéatzung 7.500,00 €
Summe 7.500,00 €
7
Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der ba{%n Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargesteliten Gesamtnutzungsdauern entnommen und { ggf. unter Berticksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale (Teilumbau zum Wohn-Trakt 1997, U/?% rohla tellhalle/Of-
fenstall) angepasst. :
) angep /*53 @o

Restnutzungsdauer

esam \ngsdauer abzuglich

Diese wird allerdings dann verlangert
ntli rnisierungsmafnahmen
iche Arbeiten zur Beseitigung
Jbereits durchgefuhrt unterstelit

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus bl
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gele
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt-we
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmitte
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der rmlttlun
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, msbesonde r Berétﬁﬁsﬁﬁun durchgeftihrten oder zeit-

nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahm d das Kap:tel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet. Q
Differenzierte Ermittlung der Restnuuu@fur samtgen@&

Das Gebdude gilt als modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restn dauer n die tllchen Modernisierungen zunachst in
OW@}@ eingeordnet.

ein Punktraster (Punktrastermethode m@ ,Anlag

(7™~

Hieraus ergeben sich 3 Modernisigr a punkt en). Diese wurden wie folgt ermittelt:
[ (\ ))
N =
o (U x _ \\} Tatsachliche Punkte
Modernisieru men imale Begriindung
(vorrangig in den 16 Jahteq), t@j e Durchgefihrte | Unterstellte
@ O N MaRnahmen | MafRnahmen
Y D g
Modernisierun nster und Aufenti 2 0,5 0,0
Modernisier %er Lei @@\ysteme 2 10 00
Gas, Wa e Wasse ry\)) \\\
Moder ung dr_@? sanl 2 1,0 0,0
isieru nenausbaus, z.B. De-
uﬁbo/d%@ppen 2 B9 0.0
3,0 0,0
“\/ (\\\

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung i.V. mit dem Umbau* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der gemittelten Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen") Geb&udealter (2024 — 1975 = 49 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 49 Jahre =) 1 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fiir das Gebaude gemaf der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 10 Jahren.

Seite 20 von 28



ObuvSV Liesenfeld/Simmern GU 24604

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der fur das Bewertungsobjekt "Resthofstelle" angesetzte Sachwertfaktor K gilt fir zu Wohnzwecken ge-
nutzte ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen innerhalb bebauter Ortslagen. Diese wurden von Becker,
Olejnizak, Schneider und Tepper abgeleitet und im Nachrichtenblatt der Vermessungsverwaitungen Rhein-
land-Pfalz 1/99, S. 23 ff vertffentlicht. Sie stimmen mit den Untersuchungsergebnis mem Jahre 2012
der niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung hinsichtlich der im 5\\% odell ermittelten
Faktoren fur landw. Wohnhauser, Scheuen, Stallgeb&aude usw. tiberein.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Werterm|ttlun satzen chwertverfah-
rens bereits berilicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend i beru c t, wie sie offen-

sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt wor
In vielen Fallen reicht eine prozentuale Einordnung der Wertminder, tan@zogenen alterswertge-
nd d

minderten Gebaudesachwertes anhand der ermittelten Bausch s abgeleiteten Renovie-

rungsbedarf aus:
Unterhaltungsstau Renovierungsbedarf || kééé)faut Unterhaltungszustand
[mittlerer bis groRerer _|[imittlerer bis groRerer 15> R FQO %@N: ausreichend I
besondere objektspezifische Grundstiicks I @ /\ Wertbeeinflussung
Baumangel \/ ~ U -8.000,00 €
* mangelhafte und z.T. defekte Damm t pauscha& .000,00 €
Bauschaden -30.000,00 €

*  Abschlag wegen Bauscha
mittlerer Instandsetzungse
geschatzt ca. 20% vo
Dachstuhl, Wandriss

> sch@Feuch

Anlage erneuerbarer ien @ 18.000,00 €
x Photovoltm@ N 18.000,00 €

Summe (7 -20.000,00 €

@ .
4.2.4 s eu ucksi\%fm Nr 33
Grunds it der elt@wenungsgrundstmks werden (blicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, dle am S orientier
e@mwen um Wertermittlungsstichtag mit rd. 145.000,00 € ermittelt.

eilgrundstick 1 Flur 1 Nr 33 wird zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2024 mit rd.

145.000,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 2 Flur 1 Nr 31

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Es liegen Abweichungen des Bewertungsgrundstlcks von dem Richtwertgrundstiick vor wegen der Siedlungs-
nahe und der Zusammengehorigkeit zum Bereich "Im Briickenacker” in Form einer Erweiterung des Dorfge-
bietes Daubach durch den Bebauungsplan "Im Briickenacker", ausgefertigt 1995.

4.3.2 Bodenwertermittiung Y4

Es handelt sich um eine durch ihre Siedlungsnéhe gepragte besondere Flache de@nd Forstwirtschaft.

m@ﬂ

Ermittlung des Bodenwerts 1\9 V&
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) \’Q AQK 1,50 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert /\U 4\\ 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) o %\_}% k\\iﬁy 1,50 €/m*
Flache (m?) @l Nk 38500m?
vorldufiger beitragsfreier Bodenwert £ \&) = 577,50 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert // (\\ A N % 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert @U w‘;@f = 577,50 €
rd. 578,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wer&@ng&c@% .03. 2@§gesamt 578,00 €.

4.3.3 Vergleichswertermittlung @
Zur Bewertung des unbebauten Teilgrunds ,,2 Fl Nr 31° sw% nzend zum reinen Bodenwert evtl.
nanla

vorhandene Wertbeeinflussungen durch-Aufle ungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundstiic sme kmale : acht@zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermjttiung) @ @ 578,00 €
Wert der Aul!enanlagen (vg nzelaufstellun @ + 0,00 €
vorliufiger Vergleich Ve @ %%a = 578,00 €
marktiibliche Zu- ode schlage im vgr en Fall: keine) + 0,00 €
marktangepasster |ger leic swert = 578,00 €
Berticksmhtlgun z@her Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Verglelchs K = 578,00 €

@ rd. 578,00 €
@ SRS O

rt gqa\y rundstiicks 2 Flur 1 Nr 31

ticke Nutzbarkelt des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
ergleichswert orientieren.

die si
O~
\§Der V ichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 578,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick 2 Flur 1 Nr 31 wird zum Wertermittiungsstichtag 05.03.2024 mit rd.

578,00 €

geschatzt.
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4.4 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 3 Flur2 Nr 9

4.4.1 Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittlung folgt auf Basis des Bodenrichtwertes fur Brachland/Geholz. Abweichungen des Be-
wertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in Form der Lage (Ortsnahe/Ortsferne) oder Hangigkeit
(Flachlage, Hanglage, Steillage) haben nach gutachterlicher Einschatzung keinen Werteinfluss und bleiben
unbericksichtigt.

7
PN
Ermittiung des Bodenwerts \
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) @gw 0,30 €/m?
Zu-/Abschiage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert ) + VK&?}U €/m?

H i H 2 K(i — 2
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) S \) = U\ﬁ,so €/m
Flache (m?) Y W 745,00 m?
vorliufiger beitragsfreier Bodenwert L0280 | = 823,50 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert N « > 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert %@ % = 823,50 €

rd. 824,00€
Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum V‘.*"»'ertermrtttz@t«étagﬂb 24 sgesamt 824,00 €.
4.4.2 Vergleichswertermittiung O
Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstick ur d erg um reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au3enaniagen npﬂan oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundstiicksm: €(z. B. chtrechte) cksichtigen.

+

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiun @ @ 824,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Ein Ilung)© % 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert = 824,00 €
marktiibliche Zu- oder Abs@ + 0,00 €
marktangepasster vo erglels@g = 824,00 €
Beriicksichtigung bes: V%r obje ﬁ'sgh@ndstucksmerkmale - 0,00 €

= 824,00 €

Vergleichswert @

@ @ rd. 824,00 €
443 Tei ' @ur 2Nr9

IAUO
Grundg mitd { )

ﬂ' blb =

eit ewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-

del @ i ag1 chswerl orientieren.
@ rgleichs w. wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 824,00 € ermittelt.

%er e s Teilgrundstiick 3 Flur 2 Nr 9 wird zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2024 mit rd.

824,00 €

geschatzt.
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4.5 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 4 Flur 2 Nr 14/2

4.5.1 Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittiung folgt auf Basis des Bodenrichtwertes fir Brachland/Gehélz. Abweichungen des Be-
wertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in Form der Lage (Ortsnahe/Ortsferne) oder Hangigkeit
(Flachlage, Hanglage, Steillage) haben nach gutachterlicher Einschatzung keinen Werteinfluss und bleiben

unbericksichtigt.
AR -

Ermittlung des Bodenwerts \
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) @ﬂ“ 0,30 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert 8 + VQ&BO €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 1) = . ))0,30 €/m?
Flache (m?) PN “2014.872,00 m?
vorldufiger beitragsfreier Bodenwert . %@ > = 4.461,60 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert Q N 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert \%) § = 4.461,60€

rd. 4.460,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermitt@% Qﬁi sgesamt 4.460,00 €.

4.5.2 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstﬂc@ Flu%gi)

evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen d %Au nanlage

nd zum reinen Bodenwert

sin
% ngen oder Einfriedungen) oder

besondere objektspezifische Grundstiicks ale (z Pachtrec erticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiun @ 4.460,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Ein ellung) & + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 4.460,00 €
marktiibliche Zu- oder Abs + 0,00 €

marktangepasster vorl

ergl %% = 4.460,00 €
Beriicksichtigung bes% r obje zﬂ"s&h@ ndstiicksmerkmale 0,00 €

Vergleichswert @ = 4.460,00 €

@ @ rd. 4.460,00 €

4.5.3 . s Tei ,\ dstii FIur 2 Nr 14/2

Grundst mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt sich Sw- chswert orientieren.
&2 rglew@ wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 4.460,00 € ermittelt.

er ur-das Teilgrundstick 4 Flur 2 Nr 14/2 wird zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2024 mit rd.

4.460,00 €

geschatzt.
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4.6 Verkehrswert

Die Einzelwerte der Grundsticke und deren Summe betragen zum Wertermittiungsstichtag:

Grundstucksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Grundstuckswert

1 Flur 1 Nr 33 Hofstelle 6.093,00 m? 145.000,00 €
2 Flur 1 Nr 31 unbebaut (u.a. Weideflache) 385,00 m? > 578,00 €
3 Flur2Nr9 unbebaut (Brachland/Gehdlz) 2.745,00 m? %ﬁg 824,00 €
4 Flur2 Nr 14/? unbebaut (Brachland/Geholz) 14.872,00 m? \\\ 4.460,00 €
Summe 24.095,00.m*{) @150.862,00 €
Der Gesamtwert des mit einer Hofstelle bebauten Grundsttckes in 55 bach cher Strate 21

u.a. mit zugehoérigen Weideflachen und auflerhalb liegenden Brachﬂa

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2024 mit rd.

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch sei U@chn
genstehen, aus denen jemand als Beweis
gen keine volle Glaubwirdigkeit belgem

Simmern, den 25. Marz 2024

$.,.w s

Urhebers

in Worten: einhundertei

151.00

@,

werde

Urheberschutz und zur Haftung

tz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt:

Verfahrensgutachten in der Zwangsversteigerung

hverstand

@\

ht zulassig ist oder seinen Aussa-

aé@eme Ablehnungsgriinde entge-
|

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) 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 fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 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 geandert durch

Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) V4

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 201 I. 1 8. 3786), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) %9 @

LBO: @ @

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz @ §

BGB: o Q
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, tg ert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14. Marz 2023. @(ﬁ

ZVG: Q&
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwan ng@

ImmoWertV: %@
Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermi @r Ver el@ e von stlicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. 21,in trete Januar 2022

ImmoWertA: X < o @?

Muster- Anwendungshinweise zur Imm , vorgelegt vom Bundesministerium
fir Wohnen, Stadtentwicklung und Ba@

WOFIV: @@
Wohnflachenverordnung — Verﬁ@n
@

GEG: N
Gebaudeenergiegeseiz<> % er Bek@hach@n 13. Aug 2020, in Kraft getreten am 01.11.2020.

DIN 283: 7
DIN 283 Blatt 2; @mun nflé%@d Nutzflachen (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober
i ' c I‘E&

Praxis weiter Anwendung)

1983 zurtickg finde
O~
S22 Q
5.2 Verwen et@ ermittlungsliteratur / Marktdaten
<

rengneX?Hrsg,): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
pr g@ Immobilienbewertung, Sinzig 2019
xL{Zl

S @eﬁer (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[3] Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz LGMB 2023
[4] Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundsticken- 10. Aufl. 2023
[6] GuG: Grundsticksmarkt und Grundstiickswert 2024, Fachinformation

[6] Gerady / Mockel / Troff / Bischoff: Praxis der Grundstucksbewertung

[7] © GeoBasis-DE/L VermGeoRP KB 17057 / 2024
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[8] Drielen, Sebastian: Die Bedeutung der Modellkonformitat nach ImmoWertV/ImmoWertA, Immobilien
und Bewerten 4/2023

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

5.3 Verwendete fachspezifische Software V4

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate %;Gmbﬁ Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 24. 4) erstellt.

X
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6 Verzeichnis der Anlagen

Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab ca. 1 : 1.000

Anlage 1:

Berechnung der Bruttogrundflache

Anlage 2:

Fotos

Anlage 3:




Berechnung der Gebaude-Grundfiache

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebiude: Hallentrakt, Rehbacher Stralie 21, 55566 Daubach

®

)

>

Die Berechnung erfolgt aus Fertigmalien auf der Grundiage von (/1] ortlichem Aufmald
] Rohbaumafen ichnungen
[[] Fertig- und RohbaumaRen @ ichem Aufmal} und Bauzeichnungen
O F
ifd. | Geschoss / Flach L Z @ ﬁ(\\‘ B Grundflach
. SS achen- ange eif erei L) rutto-Grundflache Erlduterung
Nr. | Grundrissebene faktor / Q@f e\s @&’@ (m?)
(+/-) | Sonderform (m) @ (% & Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich ¢
Q) % @n oder b
1 [EG + 1,00 8720 | (42,000 [N\aoder b 824 64
Q & Summe 824,64 | I | m?
Bmtl:o-Grundﬂﬁche\& ch (@er b)+ a+b) insgesamt 824,64 m?
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Fotodokumentation

Rehbacher Str. 21
55566 Daubach

Foto 1

Foto 2

Vorderansicht Hallen- mit Wohntrakt (N-Seite)
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Anlage 3
Fotodokumentation

Rehbacher Str. 21
55566 Daubach

> ZPN
N 7 AE9)
NN {( (e~=_),
L))

Foto 3

Giebelaps;‘ft’@f:hfzﬁvo rdeféf "ﬁﬁilentréﬁitfj;(:@ﬂs,_eite)

Foto 4

Giebelansicht hinterer Hallentrakt (W-Seite)




Anlage 3
Fotodokumentation

Objekt: GU-24604 Rehbacher Str. 21
55566 Daubach

Fotoseite 3/5

Foto 5 | Vorderansicht vo rderer-Hallentrakt (N-Seite)
PV-Anlage

Foto 6 | Rickansicht vorderer Hallentrakt (S-Seite)
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Fotoseite 4 /5

Fotodokumentation

Rehbacher Str. 21
55566 Daubach

Foto 7

Vorderansicht hinterer:Hallentrakt (N-Seite)

Foto 8

Ruickansicht hinterer Hallentrakt (S-Seite)
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Anlage 3

Fotodokumentation

Objekt: GU-24604 Rehbacher Str. 21
55566 Daubach

Fotoseite 5/5

Foto 10 | Rickansicht Wohntrakt (S-Seite)






