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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ﬁ R}ﬂﬂlﬂm:lp&dz

fur den Bereich Westpfalz

GUTACHTERAUESS FagrS s Pl
CHUMDSTUCESWERTE FLUR DEN
HEREM M WESTFFALS

Bahnhofstralte 59
Aktenzeichen: GU 98 177 / 2024 66869 Kusel

Telefon 06331 5011-1150
Telefax 06331 5011-2200
www.vermka-westpfalz.rip.de

Gutachten

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
in der jeweils geltenden Fassung

Grundbuch: Eindllen
Blatt: 495

Ifd. Nr.: 1
Gemarkung: Eindllen
Flur: 0
Flurstuck: 584/1
Flache: 386 m?
Eigentimer:

Der Gutachterausschuss hat in seiner:Beratung am 05.06.2025 in der Besetzung
e Frau Julia Horbach-Munch, Vermessungsdirektorin  als Vorsitzende und Gutachterin
e Frau-Sylvia Bauer, Architektin als Gutachterin

e Herr Andreas Christoffel, Vermessungsingenieur als Gutachter

den Verkehrswert (Marktwert) des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks in
Eindllen, HauptstraBe 89, Flur 0, Flurstiick 584/1, zum Stichtag 05.06.2025 — nach duRerem
Anschein — ermittelt mit

16.000,- €.

Dieses Gutachten besteht aus 32 Seiten inkl. 4 Anlagen mit 8 Seiten. Das Gutachten wurde in dreifacher Ausfertigung erstellt, davon
zwei fir den Antragssteller, hiervon eine in digitaler Form, sowie eine fiir unsere Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Hauptstral’e 89
67753 Eindllen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Eindllen, Blatt 495, Ifd. Nr.-1
Katasterangaben: Gemarkung Eindllen, Flur O, Flurstiick 584/1, zu bewertende

Flache 386 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber: Amtsgericht Kusel
Trierer Stralde 71
66869 Kusel

Auftrag vom 17.07.2024 (Datum des Auftragsschreibens)
Gerichtsbeschluss vom-17.07.2024 (Az.: 1 K 16/24)

Eigentimer:

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 05.06:2025 (Tag der-Beratung)
Qualitatsstichtag: 05.06.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
bautechnische Aufnahme: 10.04.2025:-durch und

von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
Ortstermin Gutachterausschuss: 05.06.2025
Umfang der Besichtigung etc:: Das Objekt konnte nicht uneingeschrankt in Augenschein

genommen werden. Die Besichtigung erfolgte von aufen. Eine
Innenbesichtigung war aufgrund der fehlenden Anwesenheit
des Eigentimers nicht moglich. Zum Ortstermin am 10.04.2025
wurde der Eigentimer, XXX, durch Schreiben vom
19.03.2025 fristgerecht eingeladen. Eine Bestatigung des
Ortstermins blieb unbeantwortet.

Zum Ortstermin des Gutachterausschusses am 05.06.2025
wurde der Eigentimer, XXX, durch Schreiben vom
05.05.2025 fristgerecht eingeladen. Eine Bestatigung des
Ortstermins blieb unbeantwortet.

Teilnehmer am Ortstermin: vom Gutachterausschuss:
siehe Titelblatt

von der Geschaftsstelle:
als Protokollfiihrerin und

Auftraggeber/Eigentiimerseite:
keine Anwesenden
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herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gutachtenerstellung:

vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung gestellt:

e keine

von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses wurden
folgende Auskiinfte und Unterlagen beschafft:

e Auszug aus der Geobasisinformation — Liegenschaftskarte
und -beschreibung (vgl. Anlage 2)

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (vgl. Anlage 3)

Fotos der Ortsbesichtigung (vgl. Anlage'4)

Auszug aus dem Grundbuch

Auskiinfte zum Stand der Bauleitplanung und zur Beitrags-
und Abgabensituation von der Verbandsgemeindeverwaltung
Lauterecken-Wolfstein

durch Mitarbeiter der Geschaftsstelle: wurden folgende

Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung.durchgefihrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern

o Beschaffung der erforderlichen:Unterlagen

o Protokollierung--der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundsticks--und Gebaudebeschreibung

die Ergebnisse dieser :Tatigkeiten . wurden durch den
Gutachterausschuss auf-Richtigkeit-und Plausibilitat Gberprift,
wo erforderlich erganzt und fiir dieses Gutachten verwendet
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v.g. als Bewertungsgrundlage notwendigen
Einschatzungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstandigen i.d.R. nicht abschlieBend beurteilt
werden kdnnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberprifung
und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die
Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrunds und sonstige bauphysikalische oder
chemischen Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Der Wertermittlung wurden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer.ordnungsgemaflen und
angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Zubehdr (§ 97 BGB), gewerbliches und landwirtschaftliches Inventar (§ 98 BGB) und ggf. Mobiliar (z. B.
Einbaukuchen oder Schranke etc.) gehdren nicht zu wesentlichen Bestandteilen eines Grundstiicks oder
Gebaudes (§ 94 BGB) und werden nicht bewertet.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage von durch die Eigentimer/Auftraggeber.vorgelegten oder durch
die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses beschafften Unterlagen sowie  die- ortliche Besichtigung
durch den Gutachterausschuss durchgefiihrt. Das Gutachten (ist-auf der Grundlage der marktgangigen
normierten Wertermittlungsverfahren erstellt.

Das Bewertungsobjekt konnte nur von auBen in Augenschein genommen werden. Der

lieR zwei schriftliche Terminierungen zur Besichtigung verstreichen.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung konnten die Vermietungssituation, - die Wohnsituation oder
Zimmerzahl sowie das Vorhandensein von Betriebseinrichtungen im-Bewertungsobjekt nicht abschlielend
geklart werden.

Im vorliegenden Fall wurden alle zur ‘Wertermittlung -erforderlichen 'Werte anhand des in den
Ortsbesichtigungen gewonnenen Gesamteindrucks (reine . AuBenbesichtigung, keine
Innenbesichtigung) vom Gutachterausschuss geschatzt.

Auf diese Vorgaben stellt das Gutachten ab. Sollten. diese Vorgaben nicht zutreffen, ist das Gutachten
entsprechend abzuandern.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:

Kreis:
Verbandsgemeinde:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung und
Entfernungen:

2.1.2. Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der

Rheinland-Pfalz

Landkreis Kusel (rd. 71.500 Einwohner)
Lauterecken-Wolfstein (rd. 18.000 Einwohner)
Eindllen (rd. 410 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:

Kusel, rd. 6.300 Einwohner (ca.-31 km entfernt)

Bad Kreuznach, rd. 53.000. Einwohner:(ca.-50 km entfernt)
Kaiserslautern, rd. 101:500.Einwohner (ca. 31 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz, rd. 221.700:Einwohner.(ca. 83 km entfernt)

Bundesstralken:
B 270 (ca..6 km entfernt)
B 420 (ca. 7,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A6, Anschlussstelle Kaiserslautern West (ca. 29 km entfernt)
A 62, Anschlussstelle Kusel (ca. 34 km entfernt)

Bahnhof:

Wolfstein (ca. 6,5 km-entfernt)

Heinzenhausen-(ca: 5 km entfernt)
Kaiserslautern,-Hauptbahnhof, Anschluss an das Intercitynetz
(ca. 32 km entfernt)

Flughafen:
Flughafen Saarbriicken (Ensheim) (SCN) (ca. 75 km entfernt)

Flughafen Frankfurt-Hahn (Lautzenhausen) (HHN) (ca. 58 km
entfernt)
Internationaler Flughafen Frankfurt Airport (FRA) (ca. 107 km
entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 600 m.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 7-8 km entfernt;

Schulen (Grundschulen) ca. 7-8 km entfernt; Schulen
(Realschule plus, Gymnasien, Férderschule) ca. 7-9 km entfernt
Arzte ca. 7-8 km entfernt;

Banken, Apotheke ca. 7-8 km entfernt

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 650 km entfernt;
Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung Lauterecken-
Wolfstein) ca. 8 km entfernt

einfache Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
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Strafle und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich);

Altlasten:

Anmerkung:

Uberwiegend aufgelockerte, | — Il — geschossige Bauweise
keine

von der Stral’e abfallend;
Garten mit Ostausrichtung

Stralenfront:
ca. 18 m;

mittlere Tiefe:
ca. 18 m;

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 386 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform;

Eckgrundstick

klassifizierte Stralle (Kreisstrafde);
Strafle mit wenig Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beidseitig:vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein

elektrischer Strom; Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, keine erkennbaren
Grundwasserschaden

Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

Fur diese Wertermittlung werden ungestorte
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne
Grundwassereinflisse unterstellt.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise oder
Informationen zu Altlasten oder sonstigen Bodenbelastungen
vor. Ohne weitere Prifung geht der Gutachterausschuss von
normalem Untergrund aus, der unbelastet von Ablagerungen
(Altlasten) und aullergewodhnlichen schadlichen
Umwelteinflissen ist.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses liegt ein
Grundbuchauszug vom 17.07.2024 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Eindllen,
Blatt 495 folgende Eintragung:
“Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Kusel) —
Vollstreckungsgericht-, 1 K 16/24; eingetragen am 24.06.2024.”

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung.lll des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in .diesem. Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass gdf.
valutierende Schulden beim Verkauf 'geléscht. oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen-werden.

Herrschvermerke: Dem Gutachterausschuss | liegt™ ein <Auszug aus der
Liegenschaftsbeschreibung vor.Im Liegenschaftskataster sind
keine Herrschvermerke eingetragen. Es wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt: Ggf.. bestehende Herrschvermerke
sind zusatzlich zur Wertermittlung-zu berlcksichtigen.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und Lasten,
insbesondere - \Wohnungs- und Mietbindungen, sind nicht
bekannt.

In der vorliegenden ‘Wertermittlung. wird (ggf. fiktiv) davon
ausgegangen, dass keine nicht eingetragenen Rechte und
Belastungen vorliegen.

Als Rechte und-Belastungen des Grundstlicks sind nur solche
zu-bericksichtigen, die wertbeeinflussend sein kénnen.

Rechte und-Belastungen-sind dem Privatrecht zuzuordnen. Es
kann ‘sich  hierbei. um Dienstbarkeiten, Vorkaufsrechte oder
Reallasten.handeln:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem | Gutachterausschuss liegt ein Auszug aus der
Liegenschaftsbeschreibung vor. Im Liegenschaftskataster sind
keine Baulasten eingetragen. Es wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt. Ggf. bestehende Belastungen sind
zuséatzlich zur Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Denkmalschutz: im Liegenschaftskataster und der “Digitalen Denkmalliste der
Generaldirektion Kulturelles Erbe”! ist kein Hinweis auf eine
Unterschutzstellung nach dem Denkmalschutzgesetz
eingetragen;
es wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denkmalschutz
nicht besteht.

T www.gdke-rlp.de
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verflgungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Bewertungsobjekt  liegt nach  Auskunft  der
Verbandsgemeindeverwaltung Lauterecken-Wolfstein im
Bereich des Flachennutzungsplans, der als gemischte
Bauflache (M) dargestellt ist.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist nach Auskunft der
Verbandsgemeindeverwaltung  Lauterecken-Wolfstein  kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit
von Bauvorhaben ist demzufolge nach-:§ 34 BauGB =zu
beurteilen.

Nach Angabe der Verbandsgemeindeverwaltung Lauterecken-
Wolfstein ist eine mdgliche Bebauung:bei der Kreisverwaltung
Kusel zu erfragen.

Das Bewertungsobjekt liegt nach Angabe der
Verbandsgemeindeverwaltung Lauterecken-Wolfstein nicht im
Geltungsbereich einer Innenbereichssatzung.

liegt nach Auskunft' der. “Verbandsgemeindeverwaltung
Lauterecken-Wolfstein nicht vor

liegt nach.._ Auskunft: -der Verbandsgemeindeverwaltung
Lauterecken-Wolfstein nicht vor

Das/ Grundstuck:: ist--“zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die -Ubereinstimmung desausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, ‘dem:Bauordnungsrecht, der verbindlichen Bauleitplanung wurde

nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare "Widerspriiche -wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat):

abgabenrechtlicher.Zustand

Anmerkung:

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

das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrdge und
Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG?® abgabenfrei bzw. wird vom Gutachterausschuss als
solches eingestuft.

Die  Verbandsgemeinde weist auf die Erhebung
wiederkehrender Beitrage seit dem 01.01.2024 hin.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2 Def.: “Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséchlichen Gegebenheiten baulich

nutzbar sind.”

3 Kommunalabgabengesetz vom 20.06.1995 in der jeweils giiltigen Fassung
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation und zur Beitrags- und
Abgabensituation wurden von den zustandigen Stellen schriftlich und teilweise mundlich eingeholt. Da diese
Angaben letztendlich nicht abschlieBend auf ihre Richtigkeit Gberprift werden kénnen wird empfohlen, vor
einer vermogenswirksamen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der
jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigung einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Der Gutachterausschuss unterstellt, dass das Objekt zurzeit leersteht.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen. auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen-auf. Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf -Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Eine Uberpriifung der Statik einschlieBlich statischer Berechnungen wurde nicht
durchgefiihrt.

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und: Anlagen sowie der
technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) ‘nicht Uberprift, die
ordnungsgemale Funktionsfahigkeit wird unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar-waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumé&ngel-auf den: Verkehrswert nur pauschal
berlcksichtigt worden.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder_in Folge von Besichtigungsstérungen nicht
einsehbaren Bauteilen (z. B. durch lagerndes Material versteilt), die vom Gutachterausschuss und
von Mitarbeitern der Geschiftsstelle nicht in Augenschein genommen werden konnten, bleiben in
diesem Gutachten unberiicksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich
gesundheitsschadlicher Stoffe in den verwendeten Baumaterialien- oder der Belastbarkeit und
Konstruktionssicherheit von Nagelplatten(binder)konstruktionen oder anderen Dachkonstruktionen,
sowie Untersuchungen auf Schadorganismen (pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie Pilze) —
insbesondere in der Intensitit wie sie fiir ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht
vorgenommen.

Auch wird ergdnzend darauf hingewiesen, dass augenscheinliche Feuchtigkeitsschaden i. d. R.
nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden kénnen bzw. sich zu
deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln ‘konnen, wenn sie nicht zeitnah nach der
Begutachtung beseitigt ‘werden. Deshalb wird vor einer vermoégensrechtlichen Disposition
empfohlen, eine weitergehende Untersuchung des Bauschadens durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben.

Die vom Gutachterausschuss festgestellten Bauschdden und Baumaiangel enthehmen Sie dem
Abschnitt “Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale”.

KG: = Kellergeschoss; UG: = Untergeschoss; EG: = Erdgeschoss; OG: = Obergeschoss DG: =
Dachgeschoss; DR = Dachraum
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3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:
Energieeffizienz:
Barrierefreiheit:
Erweiterungsmaoglichkeiten:

Auflenansicht:

Einfamilienhaus;

augenscheinlich zu Wohnzwecken genutzt

eingeschossig;

unterkellert;

Dachgeschoss wird vom Gutachterausschuss: als ausgebaut
unterstellt;

freistehend;

ca. 1895 (nach den Unterlagen des Liegenschaftskatasters)
nicht bekannt

Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebaude-ist nicht barrierefrei.

nicht bekannt

insgesamt.verputzt und gestrichen (stark sanierungsbedurftig)

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
nicht bekannt

Erdgeschoss:
nicht bekannt

Dachgeschoss:
nicht bekannt

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente;
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
vernachlassigt

Dachkonstruktion:
vermutlich Holzdach ohne Aufbauten
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Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: nicht bekannt
Abwasserinstallationen: nicht bekannt
Elektroinstallation: nicht bekannt
Heizung: nicht bekannt
Liftung: nicht bekannt
Warmwasserversorgung: nicht bekannt

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: nicht.bekannt
Wandbekleidungen: nicht bekannt
Deckenbekleidungen: nicht bekannt
Fenster: augenscheinlich Einfachfenster aus Kunststoff mit

Doppelverglasung;

Rollladen-aus Kunststoff;

Fensterbanke innen nicht bekannt;

Fensterbanke aul3en tlw. aus Sandstein, tlw. gemauert

Turen: Eingangstur:
Holztur mit Lichtausschnitt

Zimmertlren:
nicht bekannt

sanitare Installation: nicht bekannt
Kuchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Grundrissgestaltung: nicht bekannt
wirtschaftliche Wertminderungen: nicht bekannt

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Schuppen

besondere Einrichtungen: nicht bekannt
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Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: Putzschaden an der AuRRenfassade, innenliegende Bauschaden
und Baumangel sind nicht bekannt

wirtschaftliche Wertminderungen: nicht bekannt
Allgemeinbeurteilung: Der Gutachterausschuss unterstellt einen  erheblichen
Renovierungsbedarf.

3.3 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Gartenanlagen und Pflanzungen,
Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken), Gartentreppe, Schuppen
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 67753
Eindllen, HauptstralBe 89 zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Eindllen 495 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Eindllen 0 584/1 386 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr .und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen)-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
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstlitzend, vorrangig als.von der:. Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der-Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit-von Grundstiicken, die zu.einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen- gleiche Nutzungs- und.Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache. Der. . verdffentlichte :Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hoéhe auf
Plausibilitat-Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage. . des’ Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstuck -in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher:.Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berlcksichtigt:

Sowohl bei:der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berlcksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstulcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréfRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 45,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Bauweise

Grundstticksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

offen

600 m2

05.06.2025
baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

offen

386 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum-Wertermittlungsstichtag
05.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m? E1
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick-|{ -Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 05.06.2025 x 1,00 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 45,00 €/m?
Flache (m?) 600 386 x 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 45,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m?
Flache X 386 m?
beitragsfreier Bodenwert = 17.370,00 €

rd. 17.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2025 insgesamt 17.400,00 €.
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4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Auswertung der Kaufpreissammlung hat ergeben, dass nicht geniigend Vergleichspreise zur Ermittlung
des Bodenwertes vorliegen. Deshalb stitzt sich der Gutachterausschuss fur seine weiteren Berechnungen
auf die vorliegenden Bodenrichtwerte.

E2

Eine vorlaufige Untersuchung der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat ergeben, dass es seit dem
Wertermittlungsstichtag keine signifikante Veranderung der allgemeinen Wertverhélinisses im Landkreis
Kusel gibt. Eine Anpassung wird daher nicht vorgenommen.

E3

Aufgrund der nachfolgenden Wertermittlungsausfihrungen unterlasst der: Gutachterausschuss eine
Anpassung an die Flurstlicksflache des Richtwertgrundstiicks. Der FlachengrofRen-Umrechnungskoeffizient
ist im Abrissfaktor enthalten (siehe Tabelle 6.11-3).

4.4 Wertermittlung
Der Gutachterausschuss ermittelt nach § 193 BauGB den Verkehrswert im _Sinne'des § 194 BauGB.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf_.den sich die Ermittlung bezieht,
im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche, Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194
BauGB).

Das Wohngebaude befindet sich in einem desolaten Zustand. Das gesamte Gebaude weist einen
erheblichen Unterhaltungsriickstau auf. Im derzeitigen.;Zustand ist das Wohngebaude wirtschaftlich nicht
mehr nutzbar. Nach Uberschlagiger Schatzung des Gutachterausschusses wiirde auch eine Instandsetzung
und Modernisierung der vorhandenen “Bausubstanz 'zu keinem’ anderen Ergebnis fihren, da die
+Auffrischung der vorhandenen Bausubstanz® Mehrkosten gegeniiber einem Neubau verursacht. Diese
Mehrkosten schlagen ebenfalls -negativ auf den-Bodenwert--durch. Der derzeitige Zustand bzw. die
derzeitigen Nutzungsmaoglichkeiten->der baulichen und “sonstigen Anlagen lassen keine nachhaltige
wirtschaftliche (Um)Nutzung zu:+Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wirde die vorhandenen
baulichen Anlagen maoglichst kurzfristig-beseitigen... Der Gutachterausschuss unterstellt, dass zum
Wertermittlungszeitpunktam:ortlichen Grundstiicksmarkt keine Ertrage erzielt werden kénnen.

Aufgrund von Marktanalysen ~bei Ein- und Zweifamilienwohnhausern mit unrentierlichen,
entkernungsbedurftigen, “bzw. .abbruchwirdigen: baulichen Anlagen hat der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswertefur den Bereich Westpfalz erstmalig 2009 im Grundstiicksmarktbericht Westpfalz
nachgewiesen, dass dieser spezielle, um die Freilegungskosten reduzierte Bodenwert in aller Regel nicht
der Ubliche Kaufpreis ist. Eine Unterscheidung zwischen Abriss und totaler Entkernung der Gebaude wurde
nicht vorgenommen, da.letztendlich~der K&ufer Uber Abriss oder zukinftige Nutzung des Gebaudes
entscheidet.

Der. marktubliche:Kaufpreis bei Grundstiicken der beschriebenen Art ermittelt sich danach unabhéngig von
potentiellen  Freilegungskosten einzig in Abhangigkeit von der Grundsticksfliche und dem
Bodenpreisnhiveau.

Der Obere-Gutachterausschuss hat diese Ableitungen im Landesgrundstiicksmarktbericht 2019 fir das
gesamte Land Rheinland-Pfalz erneut untersucht und auf Seite 223 abgebildet.

Ableitung von Vergleichswertfaktoren fiir Grundstucke mit abbruchreifen Gebauden
(Liquidations(wert)objekte) fiir den Bereich Westpfalz

Infolge der demografischen Entwicklung und dem damit einhergehenden wachsenden Leerstand von
Gebauden in den alten Ortskernen steigt die Zahl der Wertermittlungen bebauter Grundstiicke, deren
Bebauung sich in einem sehr desolaten Zustand befindet, rapide an. Vor diesem Hintergrund hat die
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur den Bereich Westpfalz derartige Grundstucke, die unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten vollstédndig freizulegen sind (Liquidations(wert)objekte nach § 16 Abs. 3
ImmoWertV), einer Marktanalyse unterzogen. Es handelte sich bei den untersuchten Kauffallen
ausschliellich um bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstucke. Es bestatigte sich die Vermutung, dass
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sich die Freilegungskosten nur gering im Kaufpreis widerspiegeln (vgl. diesbezliglich auch die tendenziell in
die gleiche Richtung weisende Untersuchung im Landesgrundstiicksmarktbericht 2015, Seite 210).

Die Analyse umfasste Kauffalle mit sogenannten abbruchreifen Gebauden. Das Mittel der Bodenrichtwerte
lag bei rund 55,- €/m?, bei einer Spanne von 15,- bis 135,- €/m2. Im Ergebnis konnte erwartungsgemaf eine
Abhangigkeit von der Grundsticksgrofle festgestellt werden. Der Untersuchung zufolge wird flr ein
Grundstick mit einer GrundstiicksgroRe von rund 200 m? welches mit einem abbruchreifen Ein-
[Zweifamilienhaus bebaut ist, im Durchschnitt der Bodenwert (Bodenrichtwert multipliziert mit der
Grundsticksflache) gezahlt. Des Weiteren gilt der Grundsatz: Je groRer das Grundstiick, umso kleiner ist
der Bodenwertfaktor (Kaufpreis/Bodenwert).

Die abgeleiteten Bodenwertfaktoren fir bebaute Grundsticke mit abbruchreifen Ein- und
Zweifamilienhausern fir den Bereich Westpfalz sind in der folgenden Tabelle 6.11-3 aufgeflhrt, welche auch
im LGMB 2019 Kapitel 11, Abschnitt 11.8.4 abgedruckt ist.

Flache (€/m?) Faktor Fliche (€/m®) Faktar Flache (€/m7) Faktor
100 1,04 400 092 700 0,80
150 ' 102 | 450 ' pa0c oo TsO N | 0,78
200 | w0 [ soo | osFo>| Swo0 [ o7
250 | o088 | ss0 | o®s- | 880 | o074
300 0,96 GO0 0,84 =900 . 0,72
350 | 094 | 650 N o8z <l 550 0,70

Tatr, &.11-3: Verqleictewertfaktoren [Kauforeis/odenwert] i Dquidetionsohiettebebaute Bnfamilienbausgnindsicke [Boden-
richiwertnivead wan 715,- €/m® his T35 -E/m? imiMittel 45, - £4m))

Die demografische Entwicklung bewirkt seit-einigen Jahren eine stetige Zunahme der hier abgehandelten
Immobilien, weil die Anzahl der Verkéufe'nicht ausreicht; den Uberhang abzubauen. Von daher ist nicht
auszuschliel®en, dass die Verkehrswerte solcher Immobilien einem schnellen Wandel unterliegen und weiter
sinken. Dem konnte dadurch Rechnung getragen:werden,-dass Auswertungen in schnellerer Folge
durchgefiihrt werden. Dies scheitert-aber an der-geringen Nachfrage und der damit verbundenen geringen
Anzahl an Kauffallen. Von daher sind die hier-veroffentlichten: Grundsatze vor jeder Anwendung auf dem
Grundstiicksmarkt auf Plausibilitat zu Gberprtifen.

4.41 Berechnung des Verkehrswertes aufgrund von Vergleichswerten

Ausgehend von -dem aktuellen \Bodenwert = Flache x Bodenrichtwert wird der Faktor aus dem
Landesgrundstiicksmarktbericht 2019, siehe oben Tab. 6.11-3 entnommen und berechnet.

Bodenwert x Faktor (fiir 386 m? Bewertungsflache)
17.400,00 € x 093 = 16.182,00 €

Der Wert fur.das Flurstick wird zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2025 mit rd.

16.000,- €

ermittelt.
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4.5  Varkehrswert

Srundsilcke mit der Nutkzbarkeit dez Bewerungsgrunceiocks werdan dalicherwsize zu Kadfreizen
gehandelt die sizh wamrangic & Venglzichswat oisntizren.

D YWerglaichswert wurde zum Werermitlungzstichtag mit rd. 16.000000 € enmitelt.

Dz Werkeheswerl K das mil cinem Lictamilicnsoos bebaols Gronasldck in 87753 Eindlizn, Hauplshabe
a4

Grundouch Blak  Hd. M
Einalizn Ak 1
Gemnarkung Flur Flurstlza
FirnAllzn [ Lid

wird zum Wartermitt ungsstichtag 05052025 mitre.

16.000,- €

inWaorten: sechzehntausend Euro

errmittalt.

iarsitrende ces Chbachiersaussshnssas
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf_ Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter:-oder Erfullungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,des Kdrpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur,-sofern eine. Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages liberhaupt erst ermaglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, ~gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat'von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den
Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten-béschrankt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straflenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung ‘zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verodffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das“Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens.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

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke-vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI:1.S:.1057)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von - Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung-— ImmoWertV vom 19. Juli
2021 (BGBI. | S. 2805)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S: 738), zuletzt gedndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 6. Juni 2017 (BGBI. | S. 1495)

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz —-GEG) vom:8. August 2020 (BGBI. | S. 1728),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16 'Oktober 2023 (BGBI. 2023 1-Nr. 280)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. |
S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie. — Richtlinie-zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung vom 18. Juli 2007-([1], Abschnitt'2.12.4)

Il. BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tUber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung
vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt'geandert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.
November 2007 (BGBI:|-S. 2614)

GAVO:

Landesverordnung Uber | ~“Gutachterausschisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte
(Gutachterausschussverordnung — GAVO -) vom 20. April 2005 (GVBI. S. 139) geandert durch die Zweite
Landesverordnung zur:Anderung der Gutachterausschussverordnung vom 21. August 2012 (GVBI. S. 307),
BS 213-10.sowie zuletzt-durch Art. 29.des Gesetzes vom 19. Dezember 2018 (GVBI. S. 448)

RiWert:
Richtlinie zur (Ermittlung von Grundstiickswerten nach dem Baugesetzbuch (Wertermittlungsrichtlinie) vom
Januar 2018, Rundschreiben des Ministeriums des Inneren, fiir Sport und Infrastruktur vom 4. Juni 2008
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]

(4]

(3]

(6]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 32.0,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht | — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung;-Sinzig 2010

Oberer Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte fir den Bereich -des Landes—-Rheinland-Pfalz
(Hrsg.): Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz, Koblenz2025

Oberer Gutachterausschuss flr Grundstickswerte fir den:Bereich .des Landes Rheinland-Pfalz
(Hrsg.): Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz, Koblenz 2019

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des . von-der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 24.02.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:

Anlage 4:

Auszug aus der topografischen Karte im Maf3stab ca. 1 : 25.000
Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab ca. 1 : 1000
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte im Maf3stab von ca. 1 : 1000

Fotodokumentation der Ortsbesichtigung vom 10.04.2025 und 06.05.2025
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Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westpfalz Anlage 4 zu GU 98 177 / 2024

Einollen
HauptstraBe 89

AuBenansicht AuBenansicht

AuBenansicht
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Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westpfalz Anlage 4 zu GU 98 177 / 2024

Schuppen Bewuchs im Mauerwerk

AuBenansicht
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Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westpfalz Anlage 4 zu GU 98 177 / 2024

Garten AuBentreppe
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