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

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

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Diplom-Volkswin /\
Georgios Eglentzes
amtlich zertifizierter Bachwverstindigear ;
personenzertiflizier: nach der DIN EN ISONEC17024 ImWE RTﬁ‘I
liir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken | |
Geomnpas Eglenlzes, 67434 MeustadlW, Haubermles 12 5P 06232 - B 78 44 57
W, 06321 - 48 08 02
Amtsgenchl Neustadt an der Weinstrale Fax: 06321 - 480906
Rober-Stolz-Sir. 20 eMail: infoi@imwert.de
67433 Neustadt an der WeinstraBe Internet: www. imweert.de
Firmensitz:

Hauberallee 12
67434 Neustadt a. d. Weinstralle

Datum: 3, April 2025
| Awr AG-MWIK21/24

GUTACHTEN

Verkehrswertermitlung i. 5. d. § 194 Baugesetzbuch
Zwangsversteigerungssache 1K21/24

Versteigerungsobjakt,

eingetragen im Grundbuch von Elmstein Blatt 3652

ifd. Nr. 2, Gemarkung Elmstein,

Flurstick 885/1 Geb#ude — und Frefflache, Hasselbachstralie &, 299 m?

zu Lfd. Nr. 2, Gemarkung Elmstein,

Flurstiick 885/2. Gebaude- und Freifidche Hasselbachsirale 20, K 20, 14 m*

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde zum Stichtag
18.03.2025 ermittelt mit rund

17.000,00 €.

Ausfertigung Nr_1/&

Dies=s Gutachten (anonymisierl) besteht aus 74 Seiten.

Es wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen

Fur das AG MNauetadt an der Weinstralle wurde eine inhaltegleiche pdf, - Datei erstellt eowia
2in Beiblatt mit Angaben zu Schuldner/Eigentlimer, Mieter/Pachter, Hausverwallung und
Lwangsverwaltung.
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Verehrswen i . d. §194 BauGB Hasselbachsiralie 8, 67471 Elmstain Az AG-NWIKZ1/24
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1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlck, bebaut mit einem
Wohnhaus mit Garage

Hasselbachstralle 8
67471 Elmstein

Grundbuch von Elmstein, Blatt 3652, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Elmstein, Flurstiick 885/1, Flache 298 m?;
Gemarkung Eimstein, Flurstick 885/2, Fldche 14 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickliung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc..

Teilnehmer am Ortstermin;
Eigentimer/in:
Mieteriin:

Hausverwaltung:

Gemall Schreiben des Amitsgerichts Neustadt, Ro-
bert-Stolz-Str. 20, 67433 Neustadt an der Weinstralle
vom 27.01.2025 soll ein schriftliches Sachverstéandi-
gengutachten erstellt werden.

18.03.2025

18.03.2025 entspricht dem Wertermittiungsstichtag
1B.UG.EGE_5

Es wurde eine Aullen- und Innenbesichtigung des Ob-
jekts durchgeflihrt. Das Objekt konnte dabei griBten-

tells in Augenschein genommen werden,

Folgende Bereiche waren nicht zuganglich bzw. konn-
ten nicht in Augenschein genommen werden:

» Hinterer Grundstiicksteil (von der Strale steigend)
Hinweis

Fir die nicht besichtigten oder nicht zugénglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Obertragbar ist und ggf. Mangel- und Scha-
densfreiheit nicht besteht.

Antragsgegnerin und der Sachverstindige

bekannt, siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

Gaeorgos Eglentoes Diplom-Volkswin  Tal. 06321 - 48 0B 08 mfo@irmwert.de Seite 3
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Verehrswert |, S, d. 5194 BauGH Hassolbachstralle £, 67471 Elmstain Az AG-NWIKZ1124
Zwangsverwaltung: siehe Beiblatt
Gewerbebetrieb: Auf dem Grundstiick wird soweit erkennbar kein Ge-

Zubehdr:
Bewegliche Gegenstande:
Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

werbebetrieb unterhalten.

Zubehdr im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundstlck nicht vergefunden.

Bewegliche Gegenstande im Sinne des § 55 ZVG sind
nicht varhanden.

Besteht nicht.

Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass es sich um
eine  Jweckbestimmte Wohnung" nach dem § 17
WoBindG handelt.

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstel-
lung folgende Unteriagen und Informationen zur Ver-
figung gestelit:

« unbeglaubigter Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

» Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000

« Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

» Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn-
und Nutzfidchen

= Auskunft Baurecht

« Auskunft Altlasten

« Auskunft Baulasten

« Auskunft Geoportal

« Auskunft Gutachterausschuss

» drtliche Feststellungen

Georgics Eglentres Diplorn-Volkswirt  Tel 06321 - 48 08 09 infoggimwart.de Sene 4
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / Magaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. Il eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Anmerkung zu Flichen / Unterlagen:

Die Flachen wurden auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrisse sowie mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten der akteellen Wertermittlungsliteratur ermittelt. Ein Aufmaf
wurde nicht vorgenommen. Die uns vorgelegten Unterlagen wurden von der Kreisverwal-
tung zur Verfigung gestellt.

Der Unterzeichner unterstelit in dieser Wertermittiung, dass diese Unterlagen korrekt sind.

Anmerkung zum Ortstermin/Objektzustand:

Grundlage der Wertermittlung ist der am Ortstermin augenscheinlich aufgenommene Zu-
stand. Die Gewerke sind Oberwiegend alt und schadhaft (siehe Fotodokumentation). Das
Objekt befindet sich im Spannungsfeld zwischen Abriss/Freilegung und umfassender Mo-
dernisierung/Sanierung. Risiko! Eine Nutzung der Liegenschaft in dem vorgefunden Zu-
stand ist nahezu ausgeschlossen.

Auf Grund des vorgefundenen Zustandes wird auf eine Ertragswertermittiung verzichtet, da
eine nachhaltige und wirtschaftliche Erzielung ven Ertragen nicht méglich ist. Einem poten-
ziellen Interessenten wird empfohien, das Objekt selbststandig -aufzunehmen und diese
Eindrlicke in seiner Preisvorstellung zusétzlich zu dieser Wertermittiung zu beriicksichti-
gen. Die baulichen Anlagen und Aultenanlage werden mit 0,00 € bewertet. Ein/e potenzi-
eller Abriss/Freilegung ist mit der zustandigen Stelle zu kldren und wird bei den objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmalen nicht in Abzug gebracht (da Gebaudewert 0,00 €).

Hinweis zum Sachwertfaktor und dem Liegenschaftszinssatz:

Wir, als regional tatiges Sachverstandigenbiiro haben festgestellt, dass aufgrund der aktu-
ellen Vorkommnisse (Krieg, Zinsentwicklung, Inflation etc.), die im Landesgrundsticks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2023 (LGM 2023) verdffentlichen Marktdaten sowie die vor-
geschlagene Anwendung zur zeitlichen Anpassung nach dem 01.01.2022 nicht mehr voll-
umfanglich, die sich veréndernden Gegebenheiten am Immobilienmarkt, widerspiegeln. Ak-
tuell (Bewertungsstichtag) befinden sich die Bauzinsen auf einem dhnlichen Niveau wie
2010 - 2016. Zu diesem Zeitpunkt wurden statistisch héhere Liegenschaftszinsen und nied-
rigere Sachwertfaktoren ausgewertet und verffentlicht.

Georglos Eglentzes Diplorn-Valkswil  Tel 06321 - 48 08 08 Infogmwert.de Saite &
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Hasselbachslrade 8, 67471 Elmsbain

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
211 GroBrdumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl;

uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerbrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz
Bad Dirkheim

Elmstein (ca. 2.400 Einwohner)

MNachstgelegene grikere Stadte:
Lambrecht ca. 14 km, Neustadt an der Weinstralie

ca. 21 km, Kaiserslautermn ca. 26 km

Landeshauptstadt:

Mainz ca. 94 km

Bundesstralten:
B 39 ca. 13 km

Autobahnzufahrt:
A B5 Neustadt\W.-Nord ca. 23 km

Bahnhof:
Lambrecht ca. 14 kmi

Flughafen:
Frankfurt amMain ca. 133 km

siehe Karte (siehe Anlage)
Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

siehe Anlage

121
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2.3 ErschlieBung, Baugrund efc.
Stralenart:

Stralfenausbau:

Anschilisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Wohnstralle, Kreisstrale K 20

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkbuchten vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus dffentlicher Ver-
sorgung; (augenscheinlich in der Stralle, jedoch im
Haus soweit ersichtlich nicht vorhanden)
Kanalanschluss;

Telefonanschluss

Lt. Aussage am Oristermin kein Telefonanschluss,
Wasseruhr wurde entfernt.

ginseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener,
normal tragfahiger Baugrund

siehe Anlage

In dieser Wertermittlung ist eine lagedbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beriick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte -eingeflossen ist. Darlberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 23.10.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il und Il des Grund-
buchs von Elmstein, Blatt 3652, folgende Eintragun-
gen:

Pos. 1: befristete Vormerkung zur Sicherung des An-
spruchs auf Rickibertragung fur....

Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Er-
Idsaufteilung sachgemal berlicksichtigt werden.

Keine Eintragungen.

Geargios Eglentzes Diplom-Valkswin  Tel. 05321 - 43 0B 09 infe@@mwen. de Sefe 7
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nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-
Lasten: tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Miethin-
dungen sind augenscheinlich und nach Befragung im
Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Unfersuchungen angesteiit.
Diesbezligliche Besonderheiten sind gof zusétzlich
zu dieser Wertermittiung zu beriicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.51 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
zeichnis: Baulastenverzeichnis. vom 13.02.2025 vor,
Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen {siehe Anlage).

Denkmalschutz: Es besteht nach Einsicht in die Liste der Kulturdenk-
maler RLP der Generaldirektion Kulturelles Erbe
Rheinland-Pfalz . (www.gdke-rlp.de) kein Denkmal-
schutz.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan; nutzungsplan als Wohnbaufiache (W) dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: ~ Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechiskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulds-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGE zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeftihrt.
Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt,

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land
stlicksqualitat): (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
abgabenrechtlicher Zustand; Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage

und Abgaben fir Erschliefungseinrichtungen nach
BauGB und KAG im Gutachten als abgabenfrei unter-
stellt.

Georgios Eglentzas Diplom-Volkewirt  Tel 05321 - 48 D8 00 infoirmyest de Saite 8
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Wiederkehrende Kommunalabgaben wie z. B. Stra-
Eenentwasserung, Grundsteuer, Straltenausbaubei-
trag sind mit hoher Wahrscheinlichkeit in normalem
Umfang zu entrichten.

Ggf. bestehende Besonderheiten (erhdhte Abgaben
und Beitrage) wurden am Ortstermin nicht mitgeteilt
und sind ggf. zusétzlich zum Gutachten zu berlick-
sichtigen.

2,7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofermn
nicht anders angegeben, fernmindlich / per E-Mail eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen Dispesition bezlglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriffliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaut.
Das Objekt ist leerstehend.

Geangics Eglentzes Diplom-\Vokswdt  Tal. 06221 - 42 08 09 infodlimwest.da Seite O
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenaniagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Geb&dudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuBenaniagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Ober nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen
Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit,

Bauméngel und -schiden wurden soweit aufgenommen, wie gie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie (Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeftihrt.

3.2 Einfamilienhaus mit Garage
3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus mit Garage;

eingeschossig;

unterkellert;

Satteldach;

freistehend:

mit ausgebautem Dachgeschoss;

mit Garage
Baujahr: 1865/66 (gemalk Unterlagen etc.)
Modernisierung; keine wesentlichen erkennbar
Energieeffizienz. Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreihait: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aulenansicht: siehe Fotos

Gearghos Eglentzes Diplom-Volewsirl  Tel DE32Y - 2B 08 04 info@imwen.ca Seile 10
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Hesselbachslrale &, 67471 Elmalein Az: AG-NWIKZ1124

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Siehe Anlage

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Beton, Mauerwerk
Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbeton, Holzbalken
siehe Fotos

siehe Fotos

Dachk ction:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Siehe Fotos '

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen;

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung:

zentrale Wasserversorgung (ber Anschluss an das
dffentliche Trinkwassemetz

(keine Wasseruhr, Wasser abgestellf)
Ableftung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache veraltete Installation

keine, alte Einzeléfen (nicht in Betrieb)

keine besonderen Liftungsanlagen
(herkémmliche Fensterliftung)

Georgios Eglanizes Diplom-Volkswirt  Tel 06321 - 48 08 09 indesfirrawert da Seile 11
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Veorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Auf eine detaillierte Baubeschreibung wird verzichtet. Fotos dokumentieren den einfachen
und schadhaften Zustand. Das Gebaude liegt im Spannungsfeld von Abriss/Freilegung und
umfassender Sanierung/Modemisierung.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Balkon
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Bauschaden und Baumangel: siehe besondere objekispezifische Grundstiicks-

merkmale und Alterswertrminderung

wirtschaftliche Wertminderungen:  siehe besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale und Alterswertminderung

Allgemeinbeurteilung: Das Gebsude befindet sich im'Spannungsfeld von Ab-
riss/Freilegung und umfassender Sanierung/Moderni-
sherung.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Terrasse, Stitz-
mauer, Einfriedung etc.
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4 Emmittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem
Wohnhaus mit Garage bebaute Grundstiick in

67471 Elmstein, HasselbachstraBe 8 zum
Wertermittiungsstichtag 18.03.2025

armittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Mr.
Eimstein 3652 2
Gemarkung Flurstiicke Flache
Elmstein 885M 289 m*
Elmstein 885/2 14 m*
Flache insgesamt; 313 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewthnlichen Geschéftsvarkehr und der sonstigen
Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Da-
ten (vagl. § 6 Abs. 1 Satz 2immoWertV 21), ist der Verkehrawert von Grundstiicken mit der
MNutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, insbasondere weil diese (blichenwveise nicht zur Erzielung von Ertrégen, sondem zur
(persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWert\/ 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stm:ks]l wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen
sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen er-
mittelt. Auf Grund des vorgefundenen Zustandes wird auf eine Ertragswertermittiung
(gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) verzichtet (siehe Punkt 1.3).

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kinnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Boden-
richtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der
verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
pridit und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts, Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie Erschlie-
Bungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemat
zu berlicksichtigen. Bodenwertermittlung
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrigt 55,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwickiungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frai

Bauweise = geschlossen
Grundsfiicksfiache (f) = 400 m*®

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 18.03.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M {gemischte Bauflache)
beitragsrechtiicher Zustand = frei

Grundsticksflache (f) =319 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Az AG-MWIKZ24

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhditnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 18.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-

tungsgrundstiicks angepasst.
l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beltragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m*
(Ausgangswert fir weiters .ﬁmpassung_}i
I, Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Elmmng:'undatuck Bewerlungsgrundstick | Anpassungsfaktor Ersutening
Stichtag 01.01.2024 18.03.2025 b 1,00

lll. Anpassungen ﬁegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstilcksmerkmalen

Art der baulichen| M ([gemischie Bau- M {gemischie Bau- x 1,00
Mutzung flacha) flache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitiungsstichtag = 55,00 €/m?
Flache (m) 400 313 x 1,00
‘Entwicklungsstufe |  baureifes Land baureifes Land « 1,00
Bauweise geschlossen u 1,00
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 55,00 €/m®
denrichtwert
V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?
Flache * 319 mE
beitragsfreier Bodenwert = 17.21500€
. _17.20000€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 18.03.2025 insgesamt

17.200.00 €.
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4.3 Sachwertermittiung
4.3.1 Das Sachwerimodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au-
Genanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemat §
40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d. R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV
21 grundséatzlich so zu emmitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware,

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht berefts anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Geb3ude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWerlV 21) ermitteit.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den voraufigen Sach-
wert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte voridufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewerlungen, d.h. aus den Verhéltnissen von re-
alisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu emmitteln. Die' Marktanpassung® des vorlsufigen Sach-
werts an die Lage auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullen-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.4 Sachwertberechnung

voridufiger Sachwert der Gebdude und Aulenanlagen 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 17.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 17.200,00 €
Sachwertfaktor ® 1,00
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 17.200,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 17.200,00 €
17.200,00 €

4.4.1 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Sachwertfaktor

Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

» der verfligbaren Angaben des drtlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hiLng

« der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

« des in[1], Kapitel 3.03 veriffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert
nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgraie (d.h. Ge-
samtgrundstickswert) angegeben sind, sowie

« eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren undfoder

+ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiickemerkmale

Hier werden die werimaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigie-
rend bericksichiigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittiung in Hinsicht auf die Schitzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV
in aller Regel durch die Angabe grob geschétzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw,
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschétzung fiir solche baulichen Malnah-
men erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflichen,
Bauteile oder Einzelgewerke beziehen,

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutach-
tens durch den Immobilienbewertungssachversténdigen nicht zu leisten und wird von die-
sem auch nicht geschuldet,

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen for 2.B. erforderliche bauliche In-
vestitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
oder Kostenschétzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pau-
schalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des be-
auftragten Gutachtens, némlich der Feststellung des Markt-Nerkehrawertes,
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Da hierfir allgemein verbindliche Wertermitiungsmodelle bisher nicht vorhanden =ind, er-
folgt die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 8/61
dargesteliten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungsmaflinahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punkfrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schitzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittiungsliteratur ver-
figbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalen anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzie Bewertungsobjekte sowie modermisierungsbedirftige, neuwertige (=moder-
nisierte) Objekie oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsfalien zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

Gegrpias Eglentzes Diplom-Vaolkswirt  Tal 08321 - 45 03 08 Infoghinmwert de Saile 1



Werseheswart i 5 & §194 BauE0 Hessethachsfialle B E74T1 Elmaten Az AG-MWTEZ24

133

= — L

5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden idblicherweise zu
Kaufpraisen gehandslt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren

Der Sachwert wurde zurm Wertermittiungsstichtag mit rd. 17.200,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem
Wehnhaus mit Garage bebaute Grundstick in
67471 Elmstein, Hasselbachstralke 8

Grundbuch Blatt Itd. Nr,
Eimstein 3as52 2
Gemarkung Flursticke

Elmstein 351, BBL2

wird zum Wertermittiungsstichtag 18.03.2025 mit rd .\ 0

17.000,00 €
in Worten: siebzehntausend Euro

aegchital.

Der Sachverstandige bescheinigt dur-::h seine Unterschﬂft zugleich, dass ihm keing Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuléssig ist oder seinen Auasagarl kaine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
Kann

Neustadt an der WEﬂI"I’EfFEEE den 3 ﬂ'-p-l'li 2025
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten

Dem Sachversténdigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 23.10.2024 vor.
Grundbuch von Elmstein, Blatt 3652

Pos. 1: befristete Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Rickibertragung fir...
Die befristete Vormerkung ist nicht mehr giltig, die Position ist nicht wertrelevant.

Der Wert der Last rd. 0,00 € geschitzt.

Gemalk Beschluss vom 27.01.2025 ist die Zwangsversteigerung angeordnet,

Diese Positionen ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last wird mit 0,00 € geschitzt,
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Aufiraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrldssigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahridssigkeit der
Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahridssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfiillung die crdnungsgemaie Durchfithrung des \ertrages
Uberhaupt erst ermiglicht und auf deren Einhaltung der Verragspartner regeimafig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die perstnliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Verireters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schéden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen eder dbermittelt werden, ist
auf die Héhe des fir den Auftragnehmer moglichen Rlckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Ober das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flir jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR. begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Benkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind.
Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt
werden. Falls das Gutachten im Intemet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Vertffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestaftet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens vertffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Mo-
naten.

Geargios Eglentzes Diplom-Vokswid  Tal, 06321 - 48 08 05 infoimwert da Seite 20




Vierkehrswer | 5. d 5194 BauGs Hassebachatralle 8, 67471 Elmslen Az AG-NWT K2 1024

136

8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
B.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
~ In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung. -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

‘Verordnung Ober die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittiungsverordnung —
ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie —SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie
- VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Emmittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittiung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnfidchen und Nutzflichen" (Ausgabe
Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

GEG:
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Gebiaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerba-
rer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammiung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Meuenahr-Ahrweiler 2019 — 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immaobilien-
beweartung

[(IWD] Marktibliche Liegenschaftszinssatze, Mieten und Markidaten (IVD) Immobilienver-
band Deutschland

[ImMWERT Bewertungsgeselischaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammiungen
aus diversen Quellen

[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittiung von Grundstiicken vion Marktwerten (Verkehrs-
werten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der Im-
moWertV 6, volistandig neu bearbeitet Auflage 2010 und neuer

[OCberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017, 2019, 2021, 2023, 2025
(LGM)

8.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estale Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa”™
(Stand 26.02,2025) erstellt.
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9 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1:  Auszug aus der Regionalkarte, Quelle: BoRiWeGa
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Anlage 2:  Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-
objekts, Quelle: Sprengnetter. Prosa

Geongpos Egientzes Diglom-Yolkseirt  Tel 083217 - 40 D& 02 info@imwert de Saite 24
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Az AGHNWTKZ1Z4

Anlage 3. Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsob-
jekts, Ouelle: Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz

Georgios Egientzes Diplom-Valkswit  Tel 08321 - 45 08 08 nfo@imwert g

Saite 25
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Anlage 4:  Auszug aus dem Baulastenverzeichnis,
Quelle: Kreisverwallung Bad Dirkheim

Georgias Eglentzes Diplom-Velkzwin Tel 0E321 - 48 03 0% hﬁ'ﬂr‘rqﬂrl e
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Anlage 5. Auszug Altlastenauskunft, Quelle: Struktur- und Genehmigungsdirektion Std

Geargics Eglerdzes Diplom-Vokswitt  Tel. 06321 - 48 0B 09 nfogimwert ge Seile 2T
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Anlage 8 Auszug Flichennutzungsplan, Quelle: Verbandsgemeinde Lambrecht
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Anlage 7. Baupline [Grundrisse ete), Quelle: Kreisverwaltung Bad Dirkheim
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M) £C ie 'and mit den Gegebenheiten vor Ort berein.
am@;)nsl tatséchiich ein Dachgeschoss und die Treppe ist nicht
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Anlage 8 Wohn- und Nutzflachenberechnung, Quelle: Kreisverwaitung Bad Dirkheim

Wobnflichenberechnung

Erdgeschofi:

Hiicha s

Wohnz mmar &

Behlpfzimmer &

we 1
3
.T

SFRRE

Flur
Bed

= e

o ow W B om

HOH MMM

e (=14
s BT Gl SN
Bchlafzimmer 3,98 % 3, 5&

Wehns imner 4,00 x 3388 ' -14 lﬁﬁ_
N

Speisekamnar 1,9¢ x ‘t,jr,'.:"’

+20=0,60x1,20 « 15,69

X 198500 (2 M 42,50 g8

Hierwon geheon ah‘!iirm; ;:E-f;--::---.

\ \‘
L\

Dazu #ir Bnﬁ:bn’ 13’# x i.ﬂu x 1‘
(. Geasmbe Wohnfldche

Der Flur lstmﬂberge&mnss ni&ﬁcehﬂah ft.

97,15 qm

2,91 aqm
Oh, 25 Qm

40 gm
95,64 qm

‘_h?‘ﬂ'ﬂﬂ.'ﬂ‘ B IS I I IR CEE SNeETICOCSTOOETEEE
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Anlage 8:  Auszug Bodenrchtwertkarte, Quelle: Geoportal.rip

v
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Anlage 10: Fotodokumentation
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