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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Einfamilienhaus mit Nebengebaude bebaute Grundstuck
in 55496 Argenthal ThlergartenstraBe 57

- — _,__\~. . . =

Der Verkehrswert wird zum Wertermittiungsstichtag 08.10.2024 mit rd.

145.000 €

geschatzt.

Ausfertigung Nr. _&

Dieses Gutachten besteht aus 32 Seiten zzgl. 4 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus und einem Nebenge-
baude (fruher Scheune, heute genutzt als Mehrfachgarage)
Objektadresse: Thiergartenstralle 57
55496 Argenthal
Grundbuchangaben: Grundbuch von Argenthal, Blatt 2341, Ifd. Nr.1
Katasterangaben: Gemarkung Argenthal, Flur 21, Flurstick 26/2, Gesamtflache = zu
(siehe unten) bewertende Flache 852 m?
1.2 Luftbildiibersicht
1.3 Katasterangaben
Katasterangaben: Gemarkung Argenthal, Flur 21, Flurstick 26/2, Gesamtflache = zu
(siehe unten) bewertende Flache 852 m?
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1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

GemaR Beschluss des Amtsgerichts Bad Kreuznach vom
02.09.2024 soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten der
Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes geschatzt werden.

Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gutachtenersteliung
noch nicht bekannt ist, wird die Verkehrswertermittlung als Grund-
lage fur die Verkehrswertfestsetzung durch das Versteigerungsge-
richt nach § 74a Abs. § ZVG bezogen auf die allgemeinen Wertver-
haltnisse und den maRgeblichen Grundstiucks- und Gebaudezustand
zum Tag der Ortsbesichtigung durchgefuhrt.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wer-
termittlung maRgebliche Grundstiicks- und Gebaudezustand
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bezieht. Er entspricht im Regelfalle dem Wertermittlungsstichtag.

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 08.10.2024 wurden die Prozessparteien
durch Mail vom 25.09.2024 fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Die Gebaude konnten in dem notwendigen Umfange aufen und in-
nen besichtigt werden.

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im Wesent-
gungen, Informationen: lichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug
¢ Hinweis zur gesonderten Bewertung der in Abt. Il eingetragenen
Rechte
Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im Wesent-
lichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfugung gestelit:
e Flurkartenauszug
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
¢ Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Gutachtenerstellung Durch den Sachverstandigen wurden.folgende Tatigkeiten bei der

Gutachtenerstellung durchgefuhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zusténdigen Am-
tern

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

e Uberprufen bzw. Durchfithren der Aufstellungen bzw. Berechnun-
gen der Brutto-Grundflache und der (Wohn- und)Nutzflachen

o Anfertigung von-unmafstablichen Zeichnungen des Aufmales fir
die Massenberechnungen

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlicks- und Gebaudebeschreibung

Anmerkungen: Durch die Hinzuziehung von Sachverstandigen durch das Vollstre-
ckungsgericht soll _
- einerseits einer Verschleuderung des beschlagnahmten
Grundstiicks entgegengewirkt,
- .andererseits den Biet-Interessenten eine Orientierungs-
hilfe fir ihre Entscheidung anhand gegeben werden

1.5 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Einen speziellen "Zwangsversteigerungswert” gibt es nicht. GemaR § 74a ZVG ist die Wertbemessung an
den Begriff des Verkehrswerts gebunden. Die besonderen Erwerbsumstande der Zwangsversteigerung sind
im Verkehrswert ja-gerade nicht zu berticksichtigen, weil ansonsten entgegen der Legaldefinition des § 194
BauGB ungewohnliche Verhaltnisse erfasst wiirden. Der Verkehrswert nach § 194 BauGB erfahrt dennoch
notwendigerweise eine Modifikation, weil die Wertermittlung infolge der MaRgaben des Vollstreckungsge-
richtes auf die Notwendigkeiten des Zwangsversteigerungsverfahrens zugeschnitten werden muss.

Rechte: Die in Abt. [l eingetragenen Rechte (Grunddienstbarkeiten) sind geman Hinweis des Versteigerungs-
gerichtes gesondert zu bewerten.

Rechtswidrige Tatbestande: Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass ein Offentlich bestellter und verei-
digter Sachverstéandiger, der im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens tatig wird, der Verpflichtung
unterliegt, (bau)rechtswidrige Tatbestande im Gutachten ausdriicklich als solche zu benennen.

Dabei ist zu beachten, dass es sich bei den als zur Bewertungsgrundlage notwendigen baurechtlichen Ein-
schatzungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstandigen i.d.R. nicht abschlieRend beurteilt werden
kénnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberprifung und ggf.
Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

Rheinland-Pfalz
Rhein-Hunsrick-Kreis

Argenthal (ca. 1700 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:

Mainz, Koblenz

Bundesstrallen:
B 50

Autobahnzufahrt:
Rheinbollen

Bahnhof:
Bingen

Flughafen:
Frankfurt-Hahn

21.2 Kleinradumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strale:

Thiergartenstralie (L 242);

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 500 m.

dérfliche Nutzungen
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Beeintrachtigungen: Uberdurchschnittlich (durch StralRenverkehr)
bei der L 242 handelt es sich um eine rege genutzte Durchgangs-
stralle
Topografie: eben
2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Stralenfront:
ca. 17 m;

2.3 -ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und Ab-
wasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsam-
keiten:

mittlere Tiefe:
ca. 50 m
schmal-langliche Grundstiicksform

DurchgangsstraRe (L 242) mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

eingefriedet durch Gartenmauern mit aufstehenden Zaunen
Grenzbebauung der Scheune, Grenzbebauung des
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Nachbargebaudes.

Hinweis: Die Grenzen des Baugrundstiickes gegen die an-
grenzenden Flurstucke wurden im Jahre im Zuge einer ka-
tasteramtlichen Sonderung gebildet, d.h. zum Fiurstiick 26/1
hin liegt keine Abmarkung vor. Die Erhaltung der Abmarkun-
gen aus friheren Vermessungen erscheint gewahrleistet.
Die Beteiligten werden darauf hingewiesen, dass sich der ge-
naue Grenzverlauf aus dem Liegenschaftskataster ergibt
und im Zweifelsfalle nur durch eine zugelassene Kataster-
vermessungsstelle bezeichnet werden kénnte. Die in dem
anliegenden Verfahren durchgefiihrte Grenzbesichtigung hat
lediglich den Zweck, sich einen groben Uberblick tiber den
Umfang des Grundstuckes zu verschaffen.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Aufgrund der Angaben in, der Liegenschaftsbeschreibung
des Liegenschaftskatasters.und der Inaugenscheinnahme
im Rahmen der Ortsbesichtigung besteht kein Hinweis auf
Verdachtsflachen:

In dieser Wertermittlung ist'eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation-insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit.

Die privatrechtlichen Abreden zwischen den Grundstiicksnachbarn im Kaufvertrag sind auftragsgeman im je-
weiligen Grundbuch durch Eintragung-je einer Dienstbarkeit dinglich gesichert worden.

Grundbuchlich gesicherte Lasten und Beschréankungen fiir das dienende Grundstiick 16/2
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Grundbuchlich gesicherte Rechte fiir das herrschende Grundstiick 26/2:

Nicht eingetragene Rechte und Lasten:
Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten sind nicht bekannt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
Baurecht, Allgemeines

Das Bauplanungsrecht betrifft die Bodennutzung; es ist also auf Grundstiicke und Flachen bezogen. Die
Rechtsgrundlagen finden sich vor allem im Baugesetzbuch-(BauGB) sowie/'in der auf der Grundlage von § 9a
BauGB erlassenen Baunutzungsverordnung (BauNVO.

Im Gegensatz zum Bauplanungsrecht ist das Bauordnungsrecht nicht flichen-, sondern objektbezogen. Es ist
nicht Bodenrecht i.S.v. Art. 74 | Nr. 18 GG, sondern dem Ordnungs- und Polizeirecht zuzurechnen. Bauord-
nungsrechtliche Normen finden sich in-der jeweiligen-Landesbauordnung.

2.5.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-,  Der, Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als ge-
zungsplan: mischte Bauflache (MD=Dorfgebiet) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungs-—Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebau-
plan: ungsplan-vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach §
34 BauGB (Umgebungsbebauung) zu beurteilen.

2.5.2 Bauordnungsrecht
Landesbauordnung: Abstandsflachen auf Nachbargrundstiicken, Grundstiicksteilungen

(1) Soweit:nach diesem Gesetz (§9 LBauQ) oder nach Vorschriften auf Grund dieses Gesetzes Abstande und
Abstandsflachen auf dem Grundstick selbst liegen miissen, kann zugelassen werden, dass sie sich ganz oder
teilweise auf-andere Grundstlicke erstrecken, wenn 6ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass sie nicht tiberbaut
und auf die auf diesen Grundstiicken erforderlichen Abstande und Abstandsflachen nicht angerechnet werden.
Vorschriften, nach denen eine Uberbauung zulassig ist oder zugelassen werden kann, bleiben unberiihrt.

(2) Die bei der Errichtung eines Gebaudes vorgeschriebenen Absténde und Abstandsflachen dirfen bei nach-
traglichen Grenzéanderungen und Grundsticksteilungen nicht unterschritten oder Uberbaut werden. Dabei
muss die ErschlieRung gesichert sein und es durfen 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.
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Garagen und sonstige Gebaude an Grundstiicksgrenzen

Garagen und sonstige an Grundstiicksgrenzen zulassige Nebengebaude kénnen sowohl an der Grenze als
auch bis zu 3 m davon entfernt errichtet werden. Die Gebaude durfen eine Lange von 12 m an einer Grund-
stucksgrenze und von insgesamt 18 m an allen Grundstiicksgrenzen nicht uberschreiten.

2.5.3 Vorliegende Genehmigungen

Das Vorliegen einer Baugenehmigung fir das Wohnhaus und den Wohnhausanbau sowie die Ubereinstim-
mung der ausgefihrten Vorhaben mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde gepriift.

Fur das Nebengebaude in seiner jetzigen Ausgestaltung liegt keine Baugenehmigung.vor. Das Erdgeschoss
in seiner jetzigen Nutzung als Mehrfachgarage ware wohl genehmigungsfahig.

Mit dem Abbruch erlischt grundsatzlich der Bestandsschutz einer baulichen Anlage. Aus dem Verfahren zum
Abbruch kann kein Rechtsanspruch auf eine Genehmigung eines Ersatzbaus hergeleitet werden. Es emp-
fiehlt sich deshalb, vor einer Entscheidung uber Ersatzbau oder Instandsetzung die rechtlichen Rahmenbe-
dingungen zu erkunden und im Zweifelsfall die notwendigen Genehmigungen vorab einzuholen.

2.5.4 Baulasten, baubehérdliche Beschrankungen und Beanstandungen

Wahrend die Grunddienstbarkeit eine privatrechtliche Abrede der Grundsticksnachbarn sichert, begrindet
die Baulast eine o6ffentlich-rechtliche Verpflichtung eines Grundstiuckseigentumers gegeniiber der Baube-
hérde dahingehend, bestimmte Beziehungen im Hinblick auf das Grundstuck zu.tun, zu dulden oder zu un-
terlassen. Daraus wird offensichtlich, dass der Bauherr/Grundstickseigentumer sowohl die Eintragung der
Baulast, als auch die Bewilligung eines Rechtes:als im Grundbuch einzutragende Dienstbarkeit benétigt.

Gemal aktuellem Flurstucks- und Eigentimernachweis (GeoBasisIinformation)-vom 10.09.2024 enthalt das
Baulastenverzeichnis keine Eintragungen.

2.5.5 Festgestellte baurechtswidrige Zustiande

Durch die nachtragliche Grenzanderung-und Grundstucksteilung-sind die Abstandsflachen nicht eingehalten,
Uberbauungen erfolgt (Kamin, Dachiiberstande, Fallrohre), Brandschutzbestimmungen nicht eingehalten wor-
den (Fenster, Turen in der Brandwand): Die ErschlieRung erfolgt teilw. auf fremden Grund und Boden und ist
damit nicht gesichert. Die Zulassung von Abweichungen nach § 69 ist zu beantragen; die §§ 63, 65, 68 und
70 gelten entsprechend.

a"h

Es entstand
~ Grenzbebauung
beidseitig

Ubersichtskarte vor Teilung des Flurstiickes 26 StraRenansicht mit angedeutetem Grenzverlauf

Seite 11 von 32



ObuvSV Liesenfeld/Simmern GU 24622

Ansicht vom Nachbargrundstuck auf den Kamin, die.| Garagenansicht: mit Dachiberstanden, Fallrohren
2 Fenster und die Entwasserung des Balkondachs usw.

Fazit: Es handelt sich um Baurechtswidrige Zustande in erheblichem Umfang und’'AusmafR.

Hinweis: Es wird darauf hingewiesen, dass ich in-meiner Tatigkeit als Offentlich bestellter und verei-
digter Sachverstidndiger der Verpflichtung unterliege, illegale Tatbestdnde im Gutachten
ausdrucklich als solche zu benennen: Dabei ist zu-beachten, dass es sich bei den als Bewer-
tungsgrundlage notwendigen baurechtlichen Einschatzungen um Rechtsfragen handelt, die
vom Sachverstandigen’i.d.R. nicht abschlieRend beurteilt werden kénnen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitréage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

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

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude und einem Nebengebéaude (fruiher Scheune, heute genutzt als
Mehrfachgarage) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Skizzenhafte Ubersicht des Gebiudebestands
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3.2 Generelle Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
Bauakten und sonstige Beschreibungen, sofern sie denn vorgelegt wurden bzw. vorhanden waren.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen
Ausfuhrung im Baujahr. Bauteil6ffnungen werden grundsatzlich nicht vorgenommen!

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 beriicksichtigt worden. Schaden und/oder Mangel-an verdeckt liegenden
Bauteilen, oder an Bauteilen, die in Folge von Besichtigungsstérungen (Wandverkleidungen, Mobiliar, lagern-
des Material, Geriimpel-Unrat-Mill usw.) nicht einsehbar sind, bleiben in diesem Gutachten-unberiicksichtigt.
Eine energetische Einordnung des Geb&udes wird in erster Naherung durch die entsprechende Auswahl des
Gebéudestandards vorgenommen. Im vorliegenden Falle ist eine zusétzliche Korrektur.in Form eines Zu-
oder Abschlages nicht erforderlich.

3.3 Wohnhaus

3.3.1 Gebédudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
nicht ausgebautes-Dachgeschoss;
freistehend;
mit Anbau; Vorratsraum und WC im EG und Bad im OG

Baujahr: 1934 gemal Bauschein vom 24. Mai 1934

Modernisierung: Das ca. 1934 gebaute Wohnhaus wurde in den letzten 15 — 20
Jahren nicht wesentlich modernisiert (gemaR Angaben des Ei-
gentiimers)

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 131 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 313 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Die Geschossebenen zwischen Wohnhaus und Anbau sind nicht
= hohengleich und daher ebenfalls nicht barrierefrei zu erreichen.

AuBenansicht: insgesamt verputzt, Rauputz (Kratzputz);
Giebelspitzen mit vorgehangten Fassaden, Schiefer;
Sockel aus Bruchstein

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Vorratsraum, Heizraum, Tankraum

Erdgeschoss:
Wohn-Esszimmer, Kiiche, Vorratsraum, WC

Obergeschoss:
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3 Schlafzimmer, Bad

Dachgeschoss:
Lagerraum

3.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wéande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswénde:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Massivbau

Streifenfundament, Beton

Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
Mauerwerk

Eisenbeton, Holzbalken

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppen:
Holzkonstruktion

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten; Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Naturschiefer;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum begehbar;

Dachflachen ungedammt, Anbau Pultdach

3.3.4  Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das éffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;
Zahlerschrank, Kippsicherungen

Zentralheizung, mit flussigen Brennstoffen (Ol), Baujahr 2001;
Flachheizkorper, mit Thermostatventilen;

Kunststofftank im Geb&ude

Elekftrostrahler im Bad

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterltf-
tung) ’

zentral (iber Heizung
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3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand d. Wohnung

Bodenbeléage: Estrich, Laminat, Fliesen

Wandbekleidungen: Putz, Anstrich, Tapeten (Raufasertapeten), Wandplatten
Deckenbekleidungen: Anstrich, Raufasertapeten, Holzvertafelungen

Fenster: Fenster aus Holz mit Doppelverglasung;

mit Sprossen;
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke auen aus Betonwerkstein

Turen: Hauseingangstir:
Holzttir mit Lichtausschnitt

Zimmertdren:
glatte Turen, aus Holz; Holzzargen
KG Stahltren

sanitare Installation: gute Wasser- und Abwasserinstallation, auf Putz;
Bad OG:
eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, Waschbecken, Wasch-
maschinenanschluss;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat

WC:im EG
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Kuchenausstattung: nicht in-der Wertermittiung enthalten
Grundrissgestaltung: fur das Baujahr. zeittypisch

3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebéudes

besondere Bauteile: Eingangsvorbau mit Stufen. Eingangsstufen Riickseite
besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung-und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden an KG-Wanden

Wandrisse und Putzschaden
Mangelhafte Dammung

-Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist ausreichend.
Es besteht ein mittlerer Unterhaltungsstau und allgemeiner Re-
novierungsbedarf.

3.4 Nebengebidude

Das Nebengebaude (friiher Scheune) wird derzeit als Dreifachgarage mit Abstellrdumen genutzt
1962 Fertigstellung als Scheune mit amtlicher Einmessung (Sch)

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt und gestrichen;

Dachform: Satteldach;

Dach aus: Holz mit Dachziegel, Rinnen und Fallrohre aus Zink;
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Tor: Stahlschwingtore;

Boden: Beton;

Fenster: Kunststoff mit Doppelglas;

Ausstattungsmerkmale: Wasser- und Stromanschluss Uber Wohnhaus;

Besonderheiten: Geringe Innenausbauarbeiten begonnen (Partyraum)

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist ausreichend. Es besteht ein mittlerer Unterhaltungsstau und
allgemeiner Renovierungsbedarf.

Fir den jetzigen Um- und Ausbauzustand liegt keine Baugenehmigung vor.

3.5 AuRenanlagen
Wegebefestigung, Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus und einem Nebengebaude bebaute
Grundstiick in 55496 Argenthal, Thiergartenstralie 57 zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

~ Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Argenthal 2341 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Argenthal 21 26/2 852 m?

4.2 Friihere und heutige Nutzung

Beim vorliegenden Objekt handelt es sich um einen Teil einer friheren Hofstelle mit angegliederter Gastwirt-
schaft. Das waren typische dérfliche Nutzungen mit Landwirtschaft, Wohnen sowie einem der Versorgung der
Bewohner des Gebietes dienende gastronomischen Betrieb. Es handelt sich um typische Nutzungen des land-
lichen Mischgebietes, Dorfgebiet (MD).

4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr sind iiblicherweise in Neubaugebieten
anzutreffende freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Regelfall im direkten oder indirekten Vergleichs-
wertverfahren zu bewerten. Wegen der sonstigen Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der im Bereich dieser dorflichen Nutzungen zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des‘Bewertungsobjekts (eigengenutztes Ein-
familienhaus im dérflichen/landlichen Umfeld) vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, ins-
besondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweck-
gebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. 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. Wesentliche Ein-
flussgrole beider verfahren ist das Gebaudealter.

Auch wenn solche Objekte klassische Sachwertobjekte sind, solite zur Kontrolle und Stutzung eine Ertrags-
wertberechnung durchgefuhrt werden, wenn die notwendigen Marktdaten — insbesondere Liegenschaftszins-
satze — mit ausreichender Genauigkeit vorliegen. Letztendlich schreibt die ImmoWertV in § 6 Abs. 4 vor, dass
der abgeleitete Verkehrswert auch dann zu plausibilisieren ist, wenn nur ein Verfahren zur Wertermittiung
herangezogen wurde. In der Regel ist eine wirkungsvolle Kontrolle nur durch die Durchfiihrung eines zweiten,
unabhangigen Verfahrens méglich. Im vorliegenden Fall wird eine tiberschlagige Ertragswertermittlung durch-
gefuhrt. Hierbei erfolgt ein Ruckgriff auf die normierten, flichendeckend vorliegenden Modellmieten, die im
LGMB 2023 in Tab. 4.1-2 als landesweiter Rahmen fiir die Zuordnung der Gemarkungen zu den Marktseg-
menten. abgebildet sind. Dabei wird auf eine umfangreiche Beschreibung und Erlauterung des Verfahrens
verzichtet.

4.4 Marktsegmente

Mit der Einfuhrung der Marktsegmente wurde im Landesgrundstiicksmarktbericht 2021 ein grundle-
gender Wechsel in der Auswertungsmethode eingeleitet. Durch diese Vorgehensweise kénnen
raumlich bedingte Unterschiede in den Marktgegebenheiten besser erkannt werden, die Konsistenz
der Auswertungen ist deutlich verbessert und gleichzeitig wird die Méglichkeit eréffnet, die Zahl der
durch die értlichen Gutachterausschiisse vorzunehmenden Nachbewertungen zu reduzieren.

Nach umfangreichen Untersuchungen im Vorfeld zum Landesgrundstiicksmarktbericht 2021 wurde
die optimale Anzahl fir Rheinland-Pfalz auf 6 Marktsegmente festgelegt.
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4.5 Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittiung erfolgt mangels geeigneter Kaufpreise auf der Basis der Bodenrichtwerte. Nach §
196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittiiche Lagewerte fur den Boden. Sie beschreiben den relativen
Bodenwert in €/m? und sind landesweit verfigbar. Dazu werden Grundstiicke, die nach Art und MaR der bau-
lichen Nutzung weitgehend Ubereinstimmen, in rdumlich abgegrenzten Bodenrichtwertzonen zusammenge-
fasst. Die Bodenrichtwertangaben beziehen sich jeweils auf ein Richtwertgrundstiick in der Zone und beschrei-
ben die wertbeeinflussenden Merkmale: Sie beziehen sich auf ein unbebautes Grundstiick.

Der zum 01.01.2024 mit 70 €/m? veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf
Plausibilitat Gberprift und wird als Grundlage fir weitere Berechnungen genommen.
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertarundstiicks

Der Bodenrichtwert fur Zone 0102 Allgemeines Wohngebiet (WA) betragt 100,00 €/m? zum Stichtag '
01.012024. Der Bodenrichtwert ist als "bf". angegeben. Das ist der Regelfall und bedeutet erschlieBungsbei-
tragsfrei nach BauGB und beitragsfrei nach Kommunalabgabenrecht.

Im vorliegenden Fall waren noch folgende Kosten:herauszurechnen:
¢ Anschluss Wasser/Abwasser

¢ Anschluss an das Stromnetz

¢ Anschluss an das:Telekommunikationsnetzwerk

Aus gutachterlicher Sicht ist der zur Birkenstral3e hin liegende Grundsticksteil wegen u.a, der vorhandenen
Bebauung nicht abzutrennen:-Der \Richtwert von 100,00 €/m? entfallt somit.

Der Bodenrichtwert fiir Zone 0002 Dorfgebiet (MD) betrégt 70,00 €/m? zum Stichtag 01.012024.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Anbauart = freistehend
Grundstiicksflache (f) = 500 m?
Zuschnitt = lagetypisch

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.10.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Anbauart = freistehend
Grundstucksflache (f) = 862m?
Zuschnitt =  Schmal-lang
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst. Fol-
gende Umstande sind zu bertcksichtigen:

e Ein nicht unerhebliches Abweichen von der GroRe des Richtwertgrundstiickes
e Ein nicht unerhebliches Abweichen vom Zuschnitt des Richtwertgrundstiickes

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Zone 0002) = 70,00 €/m*
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.012024 08.10.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage X 1,00
Anbauart freistehend freistehend x 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 70,00 €/m?
Flache (m?) 500 852 x 0,95 E1
Zuschnitt lageiiblich schmal-lang x 0,95 E1
vorlidufiger objektspezifisch angepasster. beitragsfreier Bo-| = 63,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 63,00 €/m?
Fléche x 852 m?
beitragsfreier Bodenwert = 53.676,00€

rd. 54.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 insgesamt 54.000,00 €.

4.5.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Eswerden in der Summe 10% Abschlag wegen UbergréRe und ungiinstigem Zuschnitt in Ansatz gebracht.

4.6 Sachwertermittiung

4.6.1.Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus Nebengebaude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 689,00 €/m? BGF | pauschale Wertschat-
zung

Berechnungsbasis

» Brutto-Grundflache (BGF) X 312,76 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau-| + 3.500,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 218.991,64 €

Anlagen im Basisjahr 2010 )

Baupreisindex (BPI) 08.10.2024 (2010 = 100) X 182,7/100

Seite 21 von 32



ObuvSV Liesenfeld/Simmern GU 24622

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 400.097,73 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-| = 400.097,73 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre

e prozentual 87,50 %

o Faktor X 0,125

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 50.012,22 € 25.000,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenaniagen) 75.012,22 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 3.750,61 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 78.762,83 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 54.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 132.762,83 €
Sachwertfaktor X 1,32
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 175.246,94 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.002,93 €
Sachwert = 145.244,00 €

rd. 145.000,00 €

4.6.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefihrt. Die Berech-
nungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen firr die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wurden. 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
2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebiude:
Wohnhaus

Ermittlung des Geb&audestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 | 2 | 3 | 4 | s
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AuRenwande 23.0% 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Auf3entiren 11,0% 1,0

Innenwéande und -tlren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuRbéden 50% 1,0

Sanitéreinrichtungen 9,0% 1,0

Heizung 9,0% 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 00% [490%.] 510%. | 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 zeitgemafer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe

Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRRentiiren

Standardstufe 2

| Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Hausttir mit nicht zeitgeméafem Warmeschutz (vor

ca. 1995)

Innenwande und -ttiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfithrung bzw. mit Dammmaterial gefiilite
Standerkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

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

Standardstufe 3 rich), geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuRbdden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-; Laminat- und PVC-Béden 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
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgeméale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéiude: Wohnhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
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1 570,00 0,0 0,00

2 635,00 49,0 311,15

3 730,00 51,0 372,30

4 880,00 0,0 0,00

5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 683,45
gewogener Standard = 2,5

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

NHK 2010 fiir den Gebéudeteil 1 = 683,45 €/m* BGF
rd. 683,00 €/m* BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebzudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 620,00 0,0 0,00
2 690,00 49,0 338,10
3 790,00 51,0 402,90
4 955,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 741,00
gewogener Standard =2,5

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

NHK 2010 fiir den Gebéaudeteil 2 = 741,00 €/m? BGF
rd. 741,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]

Gebaudeteil 683,00 281,36 | 89,96 614,43

1
Gebéaudeteil 741,00 31,40 10,04 74,40

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 689,00
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Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschiage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Wohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung) )
Eingangsvorbau mit Stufen 2:500,00 €
Eingangstreppe (Ruckseite) 1.000,00 €
Summe 3.500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt versffentiichte Baupreisindex ist auch in.[1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittiungsstichtag zuletzt versffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in ihrem vor-
laufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur
durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen kénnen auch hilfsweise sachversténdig-geschatzt
werden. Bei alteren-und/oder schadhaften Auenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichti-
gung diesbezlglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 3.750,61 €
(75.012,22 €) !
Summe 3.750,61 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berticksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
‘tats&chlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert

(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen in
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den letzten 15 Jahren durchgefiihrt wurden.

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebaude: Wohnhaus

Das gemafR Bauschein ca. 1934 errichtete Gebaude wurde in den letzten 15 Jahren nicht wesentlich moder-
nisiert. Der Anbau wurde 1974 errichtet und wird pauschal bewertet.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet. Ausgehend von bis zu 3
Modernisierungspunkten ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad ,nicht modernisiert*:zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen") Geb&udealter (2024 — 1934 = 90 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 90 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fur das Geb&ude aus der Tabelle
LAnlage 2 ImmoWertV 21" eine vorlaufige Restnutzungsdauer von:12-Jahren. Wir haben es mit der Bau-
altersstufe von 1930 — 1940 zu tun. '

In Anbetracht des hohen Gebaudealters ist nicht nur mit Schaden an Einzelbauteilen zu rechnen, sondern

auch mit Problemen bei der Durchfiihrung baulicher MaRnahmen.im Hinblick auf eine Anpassung an die

heutigen Nutzungsanforderungen. Es wird eine Restnutzungsdauer von 10 Jahren angesetzt.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Zur Systematik der ImmoWertV 2021 gehért fur alle- Wertermittiungsverfahren ein spezieller Marktanpas-
sungsfaktor. Im Sachwertverfahren heilt dieser Sachwertfaktor. Sachwertfaktoren werden von den Gut-
achterausschissen aus im wesentlichen schadensfreien Objekten ohne Beriicksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale aus einer groReren Anzahi von Vergleichskaufféllen abgeleitet, getrennt
nach der jeweiligen Grundstiicksart. Da Sachwertfaktoren ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifi-
scher Grundstiicksmerkmale abgeleitet wurden, ist im Umkehrschluss in jedem Einzelfall eine objektspezifi-
sche Anpassung méglich und ggf. auch erforderlich. Im Endergebnis sollte der ermittelte Sachwertfaktor nicht
erheblich von dem Modellergebnis abweichen. Der flir das Bewertungsobjekt "Ein- Zweifamilienhausgrund-
stiick, freistehende Bauweise" angesetzte Sachwertfaktor K wurde auf der Grundlage der im LGMB 2023
veroffentlichten Anwendungsfunktion ermittelt unter Berticksichtigung des jeweiligen Marktsegments (Boden-
wertniveaus). Im vorliegenden grenzwertigen Fall wurden die Ergebnisse der Berechnungen mit Markiseg-
ment 2 angesetzt.

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus im LGMB 2023 veréffentlichter Schatzfunktion im Mittel der Marktsegmente 1,32

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise oft nicht ausreichend berlicksichtigen. Im vorlie-
genden Fall sind nach gutachterlicher Einschatzung keine sonstigen marktublichen Zu- oder Abschlage in
Ansatz zu bringen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Umsténde des einzelnen
Wertermittiungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen, und die noch nicht in den Wertermittiungsan-
satzen der Verfahren selbst Berticksichtigung fanden:
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a) Baumingel, Bauschiden, Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf. In vielen Fillen reicht eine
prozentuale Einordnung der diesbeziiglichen Wertminderungen hinsichtlich des standardbezogenen

alterswertgeminderten Gebdudesachwertes anhand der ermittelten Bauschiden und des daraus
abgeleiteten Renovierungsbedarf aus:

Unterhaltungsstau Renovierungsbedarf |In Prozent aktueller Ansatz | Unterhaltungszustand
[mittlerer mittlerer 110-20%  ][Rd.20% ﬁ(befriedigend bis ausrei-
chend

Im vorliegenden Falle wurde ein prozentualer Abschlag von rd. 20 % in Ansatz gebracht.

b) Baurechtswidrige Zustinde

Sie sind im Abschnitt "Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale" als eine Art "merkantiler”
Minderwert zu bertcksichtigen, weil im Marktgeschehen ein fiir jedermann erkennbares Misstrauen
mit entsprechendem Vertrauensverlust entsteht. Im vorliegenden Falle wurden pauschale Abschlage

in Ansatz gebracht. Die GroRenordnung der Abschlage wurde auf die sehr geringen Restnutzungs-
dauern abgestellt.

Tabellarische Zusammenstellung der boG Wertbeeinflussung insg.
Baumingel, Bauschiden, Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf -17.002,93 €

*  Schatzung ~ 20 %

Baurechtswidrige Zustiinde -13.000,00 €

*  Schatzung ~ 15 %

Summe -30.002,93 €

4.7 Uberschligige Ertragswertermittlung als Kontrollverfahren

4.7.1 Berechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. € (€)
Wohnhaus Wohnung EG 131,00 7,20 943,20 11.318,40
+0G , '
Nebengebaude Garagen 132,00 - 100,00 1.200,00
Summe 131,00 | 132,00 1.043,20 12.518,40
jéhrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 12.518,40 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(20,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.503,68 €
jéhrlicher Reinertrag = 10.014,72 €

Reinertragsanteil des Bodens
1,34 % von 54.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 723,60 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.291,12 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,34 % Liegenschaftszinssatz .
und RND = 10 Jahren Restnutzungsdauer x 9,301

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 86.416,71 €
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beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 54.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 140.416,71 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 140.416,71 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Ertragswert = 130.416,71 €

rd. 130.000,00 €

4.7.2 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir durchgefihrt in Anwendung der Sprengnetter-Umrech-
nungskoeffizienten auf die Bruttogeschossflache. Hierbei kommt die Tabelle 1-2: Wohn-/Nutzfliche / Brutto-
Grundfldche zur Anwendung (Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen). Die Berechnungen kénnen ge-
ringfugig von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV, Il. BV, DIN 283). abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

In der Regel ist eine wirkungsvolle Kontrolle nur durch die Durchfiihrung eines zweiten, unabhéngigen Verfah-
rens méglich, hier durch das Ertragswertverfahren. Hierbei reicht der-Rtickgriff auf die normierten, flachende-
ckend vorliegenden Modellmieten aus, die im LGMB. 2023 in Tab: 4.1-2 als landesweiter Rahmen fiir die
Zuordnung der Gemarkungen zu den Marktsegmenten abgebildet sind. Sie sind {iberwiegend flr den direkten
Vergleich der Gemarkungen untereinander anwendbar, aber auch in der zur-Stitzung des Sachwertes durch-
gefuhrten Ertragswertberechnung.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt "Ein-) Zweifamilienhausgrundstiicke” angesetzte Liegenschaftszinssatz
wurde auf der Grundlage der im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 versffentlichten Schatzfunktionen) er-
mittelt in Anlehnung an das entsprechende Marktsegment 2.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
aus im LGMB 2023 veréffentlichter Schatzfunktion 1,84 %

Abschlag wegen zunehmendem Wirtschaftswachstum, - 05 %
Zentrumsnahe, grofles Haus/Grundstiick

= 1,34 %
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Anstehende Renovierungsarbeiten zwecks Vermietbarkeit -10.000,00 €
* pauschale Schatzung :
Summe -10.000,00 €

Der Ertragswert wurde tUberschlagig und lediglich zur groben Kontrolle ermittelt mit rd. 130.000,00 €.
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4.8 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden blicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig und fast ausschlieflich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 145.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus mit Nebengebaude bebaute Grundstiick in 55496 Ar-
genthal, Thiergartenstrale 57

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Argenthal 2341 1
Gemarkung Flur Flurstick
Argenthal 21 26/2

wird zum Wertermittiungsstichtag 08.10.2024 mit rd.

145.000 €

in Worten: einhundertfiinfundvierzigtausend Euro

geschatzt.

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

Simmern, den 21. Oktober 2024

feld; ObuvSV)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte, Stadtplan,
Lageplan; Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht 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 gltigen 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:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 7. Nov 2023.

2VG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 01. Jan 1900, i.d.F. vom 28. Dez.
2022

ImmoWertV:
Verordnung (ber die Grundsatze 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
fur Wohnen, Stadtentwickiung und Bauwesen am 20.-September 2023

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

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

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

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

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

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

[2] Landesgrundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz LGMB 2023

[3] © GeoBasis-DE/L VermGeoRP KB 113736/ 2024

[4] Tabellenhandbuch, Tillmann — Kleiber — Seitz, Tabellen, Indizes, Formein und Normen, 2. Auflage, Re-
guvis — Bundesanzeigerverlag

[5] Unglaube, Daniela: Bausch&den und Bauméngel in der Wertermittlung, 2. Auflage, Reguvis —
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Bundesanzeigerverlag
[6] Fischér * Biederbeck, Bewertung im landlichen Raum, Reguvis — Bundesanzeigerverlag

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

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

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

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

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

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 17.06.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 01: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mafistab ca. 1 : 1.000

Anlage 02: Grundrisse und Schnitte
Anlage 03: Bauberechnungen (BGF u. WF)

Anlage 04: Fotos

Seite 32 von 32



Aﬁ/&géﬁ Zer

1,95

Hauseingang |
(e

!
1
1
! —
]
I
1

‘ WC
Treppe E
Fur
5,36
8.16 Wohn-Esszimmer \orratsraum
=
Kj\’ Kiiche !_
1
~ 8,62 2,93 —4
Skizze EG
lfg?:} __— 1 - T 1:
e Reppé KGIEG |
Vorratsraum Flur §
8,16 ;
Heizraum Qo= J
Tankraum
1
B | | Skizze KG



TR
N

8,62

L 2,93 «—'

Ca.4,80m

8,16

Skizze OG

| Skizze Querschnitt




Berechnung der Wohnfliche

Gebaude: Wohnhaus mit Anbau, Thiergartensiraie 57, 55496 Argenthal
Mieteinheit: Wohnung £G +0G

Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:
DJ Fertigmatien B ortlichem Aufmaf (08.10.2024) wohnwertabhangig
] Rohbaumatien {1 Bauzeichnungen [ DIN 283
[] Fertig- und Rohbaumasien [ ortlichem Aufmaf und Bauzeichnungen []DIN 277
[1 WoFiv
[FH-BY
ifd. | differenziene Raum- ggf. Besonderheit Flachen- Lange | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erldu-
Nr. | Raumbezeichnung Nr. faktor / abzug abzug | flache faktor flache flache terung
Sonderform Lange Breite (Wohnwert) | Raumteit Raum
(/) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Wohnung EG u. 1 i 131,00 1,00 131,00 131,00 W01
oG .
Summe Wohnfldche Mieteinheit 131,00 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebiude 131,00 | m?
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Anlage zur Berechmung] der Wohn- und Nutzflichen

Gebiude: Wohahaus mit Anbau, Thiergartenstrafie 57, 55496 Argenthal
ieteinheit: Wohnung £EG +QG

Erlduterung

| WOt [WFL = BGF x Umrechnungskoeffizienten 0,42
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Berechnung der Gebaude-Grundfliche

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebiude: Wohnhaus mit Anbau, Thiergariensiralie 57, 55496 Argenthal

Die Berechnung erfolgt aus DJ Fertigmafien auf der Grundlage von [] 6rtlichem Aufman
Rohbaumafen Xl Bauzeichnungen
{1 Fertig- und Rohbaumaten [] oritichem Aufmaf und Bauzeichnungen
fd. | Geschoss / Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faictor / (m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich ¢
oder b
1 |1DG + 1,00 8,620 8,160 | aoderb 70,34
2 |0G + 1,00 8,620 8,160 | aoderb 70,34
3 QG (Anbau) + 1,00 5,360 2,930 [ acderb 15,70
4 |[EG + 1,00 8,620 8,160 |ra oder b 70,34
5 |EG (Anbau) + 1,00 5,360 2,930 | aoderb 156,70
6 KG + 1,00 8,620 8160 | aoderb 70,34 B
Summe 312,76 | | | m2
Brutto-Grundfliiche (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt | 312,76 m?
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Berechnung der Gebiude-Grundfliche

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebiude: Garagengebaude, Thiergartenstraie 57, 55496 Argenthal

Die Berechnung erfolgt aus Fertigmalien auf der Grundlage von [] 6rilichem Aufmaf

{1 Rohbaumaten Bauzeichnungen

{1 Fertig- und Rohbaumaiien [] ortlichem Aufmaf und Bauzeichnungen
tfd. | Geschoss / - Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung |
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)

(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich ¢
oder b
1 |EG % 1,00 13,200 10,050 | .aloderb 132,66
Summe 132,66 | | | m2
Brutto-Grundfiiche (Bereich (3 oder b) « a + b) insgesamt 132,66 m*
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Fotodokumentation

Objekt: GU-24622 Thiergartenstr. Nr.57

55496 Argenthal
Fotoseite 1 /6

|Foto 1 | WHS Stralenansicht (SW-Ansicht)
Hauseingana

|Foto 2 | WHS StraRenansicht (SO Ansicht) ]
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Fotodokumentation

Objekt: GU-24622 Thiergartenstr. Nr.57

Fotoseite 2/6

55496 Argenthal

Foto 3 | WHS Rickseite Hofansicht

Foto 4 |Garagengebaude StraRenansicht (SO-Ansicht)
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Objekt: GU-24622

Fotoseite 3/ 6

Fotodokumentation

Thiergartenstr. Nr.57
55496 Argenthal

Foto 5

Foto 6

Heizéltanks im Wohnhaus KG
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Objekt: GU-24622

Fotoseite 4/ 6

Fotodokumentation

Thiergartenstr. Nr.57
55496 Argenthal

Foto 7

WHS Zahlerschrank

Foto 8

WHS- Zahlerschrank
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Objekt: GU-24622

Fotoseite 5/6

Fotodokumentation

Thiergartenstr. Nr.57
55496 Argenthal

Foto 9

WHS Geschosstreppe EG/OG; QG/DG
Holztreppe

Foto
10

WHS KG/EG Betontreppe
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Objekt: GU-24622

Fotoseite 6 / 6
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WHS-Anbau Eingangstreppe

Foto 12

WHS Teilansicht DG
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