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

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

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Ingenieur- und Sachverstiandigenbiiro
Diplom-Volkswirt

Georgios Eglentzes

«Zertifizierter Sachverstindiger filr dia Bewertung von Standardimmobilien izert lmWE RT ﬁ
Hochschule Anhall, K4R [ZIS izert HSA [S})“ - [ ]
Georgios Egentzes, 67434 NeusiadiW,, Haubaralles 12 eMail: info@imwen.de
Amtsgericht Rockenhausen Internet: www.imwert.de
Kreuznacher Str. 37

Firmensitz:

Hauberallee 12
RSN 67434 Neustadt a. d. WeinstraRe

Datum: 11. Dezember 2025

Az.: AG-ROK2K47/25

GUTACHTEN

Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 2 K47/25

Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von llbesheim (bei Kirchheimbolanden) Blatt 784
Ifd. Nr. 1, Gemarkung libesheim (bei Kirchheimbolanden), Flurstuck 187,
Gebaude- und Freiflache Hauptstr. 24, 480 m?

Ifd. Nr. 2, Gemarkung llbesheim (bei Kirchheimbolanden), Flurstiick. 188,
Gartenland, ebenda, 270 m?

StralRenansicht

Die Verkehrswerte der unbelasteten Grundstiicke wurden zum Stichtag
09.12.2025 ermittelt mit rund

Flurstiick 187 Wohnhaus mit Anbauten 50.600,00 €
Flurstiick 188 Nebengebaude 28.400,00 €

Ausfertiqgung Nr. 1/2/3/4

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 38 Seiten.

Es wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine far meine Unterlagen.

Far das AG wurde eine inhaltsgleiche PDF-Datei erstellt sowie ein Beiblatt mit Angaben zu
Schuldner/Eigentimer, Mieter/Pachter, Hausverwaltung und Zwangsverwaltung.
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Verkehrswert i. 8. d. 194 BauGB

Haugtstralle 24, 67294 llbesheim Az: AG-ROK2K47/25

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts.

Objektadresse:

Grundbuchangaben;

Katasterangaben:

Grundsticke,
bebaut mit einem YWohnhaus mit Anbauten
{Flurstiick 187} und Nebengebaude (Flurstlick 188)

Hauptstrafie 24
672394 lihesheim

Grundbuch von llbesheim,
Blatt 784, Ifd. Nr. 1;
Blait 784, Ifd. Nr. 2

Gemarkung llbesheim,
Flurstick 187, Flache 480 m?;
Flurstiick 188, Flache 270.m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wenermittiungsstichiag:
Qualtatsstichtag:

Onrsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Rockenhausen,
Kreuznacher Str. 37, 67806 Rockenhausen vom
13,11.2025 soll ein schriftliches Sachverstandigengut-
achten erstellt werden,

08.12.2025
09.12.2025
09.12.2025

Es konnte lediglich eine AuBenbesichtigung des Ob-
jekts durchgefiihrt. Das QObjekt konnte dabei nur stark
eingeschrankt in Augenschein genommen werden.

Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zugénglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Ubertragbar ist und ggf Méangel- und Scha-
densfraiheit nicht besteht.

Das Gutachten konnte ausschlieBlich auf Grundiage
einer aulleren Inaugenscheinnahme erstellt werden.
Ein Betreten des Gebdudes und eine detaillierte In-
nenaufnahme wurden demn Sachverstandigen nicht
erméglicht. Eine vollstandige Bewertung nach den
Vorgaben der ImmoWertV setzt grundsatzlich eine
umfassende Kenntnis, sowohl der du3eren als auch
der inneren Beschaffenheit der Immobilie voraus.

Georgios Eglenizes Diplom-Valksvart
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Verkehrswerti. S. d. §194 BauGB

Haupistralle 24, 67294 llbeshaim Az AG-ROK2K47/25

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer/in.

Mieter/in:

Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:
Gewerbebetrieb;

Zubehdr

Bewegliche Gegensténde:
Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung § 17-WoBindG;

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Auch wenn z.B. ein Dach oder die Fassade von au-
Ren besichtigt wurden, sind exakte Rlckschlisse
Uber diese Gewerke nicht méglich.

Eine Prazisierung ist aus den vorgenannten Grin-
den und ohne Zutritt zur Immebilie nicht méglich. Vor
einem Ankauf solite generell das Obijekt besichtigt
werden, um ggf. eigene Kosten- und Wertermittiun-

gen erganzend zum Gutachten berlicksichtigen zu
kdnnen,

der Sachverstandige
bekannt, siche Beiblatt
siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

nicht besichtigt, unbekannt
Nicht besichtigt, unbekannt

Bewegliche Gegensiande im Sinne des § 55 ZVG sind
nicht vorhanden.

Nicht besichtigt.

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

Vom Auftraggeber wurden flr diese Gutachtenerstel-
lung folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fligung gestellt:

» unbeglaubigter Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte
und Unterlagen beschafft:

» Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000

¢ Auskunft Baurecht

« Auskunit Baulasten

* Ortliche Feststellungen

« Auskunft Gutachterausschuss

¢ Auskunft Geoportal

¢ Auskunft Denkmalschutz

Georgios Eglenlzes Diplom-Volkswirt
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Verkehrswert i. S. d. §194 BauGB Hauptstralie 24, 67294 llbesheim Az AG-ROK2K47/25

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

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

Im gewshnlichen Geschéfisverkehr wirden die Flurstick 187 und 188 gemeinsam auf dem
Markt platziert werden. Im Zuge der Zwangsversteigerung werden die beiden Flurstiicke
getrennt bewertet. Es wird empfohien, beide Flurstiicke zu ersteigern. Ob die beiden Flur-
stlcke technisch und wirischafilich miteinander verbunden sind, ist dem Sachverstandigen
auf Grund der fehlenden Informationen und eingeschrankten AuRenbesichtigung nicht be-
kannt.

Anmerkung zu Flachen / Unterlagen:

Die Flachen wurden auf Basis von vorliegenden Unterlagen (Lagegpian), sowie mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten der aktusllen Wertermittlungsliteratur ‘ermittelt. Ein Aufmalk
wurde nicht vorgenommen (Abweichungen maoglich). Der Kreisverwaltung lagen auf Nach-
frage keine Bauunterlagen vor.

Anmerkung zum Ortstermin und Objektzustand:

Grundlage der Wertermittlung ist der am Ortstermin vorgefundene schlechte und schad-
hafte Zustand des Gebidudes. Das Objekt konnte nur stark eingeschrankt von auflen
(Grundstiicksgrenze/Stralle) in Augenschein genommen werden (Risiko). Augenscheinlich
befindet sich das Objekt im Spannungsfekl zwischen Abriss/Freilegung und umfassender
Sanierung/Modernisierung. Folos dokumentieren den am Ortstermin vorgefunden Zustand.

Nach Einsicht in die Liste der Kulturdenkmaler besteht Denkmalschutz.
Einem Interessenten wird empfohlen, sich zusatzlich zu dieser Wertermititung zu informie-
ren (Bauami, Denkmal etc.) und dies in seiner Preiseinschatzung sowie in den eventuellen
baulichen Malnahmen (Kosten, Investitionen etc.) zu beracksichtigen.

Ist ein geplanter oder erforderlicher Abriss von Gebauden unabdingbar bzw. ist das Ge-
baude hinderlich, werden in der Regel die Abrisskosten vom Bodenwert abgezogen. Das
Grundstick wird fiktiv, wie ein unbebautes Grundstick bewertet.

Aufgrund des augenscheinlich aufgenommenen baulichen Zustandes werden die vorhan-
denen Gebaude nichtin die Verkehrswertermittlung einbezogen. Der Wert der baulichen
Anlagen wird vom Unterzeichner mit 0,00 € bewertet. Fir die unter Denkmal stehenden
Gebaude (samt/Nebengebaude) werden in diesem Fall keine Abrisskosten ermittelt.

Die Wertminderung/Auswirkungen des Denkmalschutzes infolge von Erhaltungspflicht und
des Veranderungsgebots hinsichtlich der Bausubstanz sowie der Beschrankungen im Falle
einerVeraulerung sowie emn am Ortstermin Uber das Mald der Alterswertminderung hinaus
schlechtere Zustand des Gebaudes {Unterhaltungs-, Reparaturstau, Schiden etc.) wird
pauschal geddmpft noch zusatziich ein 10 % Abzug bewertet (hier Sachwertfakior 0.9)

Ein Ertragswertverfahren wird nicht durchgefihrt, da in dem augenscheinlich aufgenomme-
nen Zustand (stark eingeschrankte Aulienbesichtigung) eine Erzielung von nachhaltigen
Ertrdgen mit hoher Wahrscheinlichkeit nahezu ausgeschiossen ist.

Georgios Eglenizes Diplom-Volkswirl info@imwert.de Seite 5



Verkehrswert i. 5. d. §194 BauGB Hauptstralke 24, 67294 libesheim Az AG-ROKZK47/25

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 Landesgrundstiicks-
markibericht Rheinland-Pfalz (LGM} verdffentlichen Marktdaten sowie die vorgeschiagene
Anwendung zur zeitlichen Anpassung nicht mehr vollumfanglich, die sich verédndernden
Gegebenheiten am immobilienmarkt, widerspiegein. Aktuell (Bewertungsstichtag) befinden
sich die Bauzinsen auf einem &hnlichen Niveau wie 2010 — 2016. Zu diesem Zeitpunkt
wurden statistisch héhere Liegenschafiszinsen und niedrigere Sachwertfakicren ausgewer-
tet und versffentlicht.

Georgios Eglentzes Diplom-Volkswirt info@imwert.de Seite 6



Varkahrawert . 5. d §184 Ban(GH Hauptstrallic 24, 672584 libesheim ) Az  AG ROKZKATZ5

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofiraumige Lage

Bundesland: Rheinland-Ffalz

Kreis: Donnersbergkreis

uberértliche Anbindung / Entfer- nachsigelegene groldere Stadte.

nungen: Kirchheimbolanden ca. 8,0 km, Alzey ca. 90 km,

Warms ca. 30,0 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 40 km

Autobahnzufahrt:
A B3

Bahnhot:
Kirchheimbglanden

Flughafen:
Frankfurt ca. 70 km

2.1.2 Kleinrdaumige Lage
innerditliche Lage: siehe Anlagen

Art der Bebauung und Nutzungen - liberwiegend wohnbauliche Nutzungen
in der Strafle und.im Oristeil:

Beeintrachtigungen: keine

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: siche Anlagen

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart: klassifizierte Stral3e
(Kreisstralle K22, Landstrale 443)

Strallenausbau: voll ausgebaut;
Parkplatze nicht ausreichend vorhanden

‘Anschlusse an Versorgungsleitun- nicht besichtigt
gen und Abwasserbeseitigung:

Georgios Eglentzes Diplom-Yolkswirt info@imwen.de Seite 7



Verkehrawerti. S. d. §194 BauGB

Hauptstrale 24, 67284 Hnesheim Az: AG-RCK2K47/25

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-

gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

mehrseitige Grenzbebauung des Objekies

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewerfung des Bewertungsob-
jekts hinsichtlich Altlasten gehtren nicht zum Gutach-
tenaufirag und werden nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt
als altlastverdachtsfreie Flache unterstelit.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Gruncbuchauszug vom 23.10.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs,
Blatt 784, keine Eintragungen.

GemanR Beschluss vom 13.11.2025 ist die Zwangsver-
steigerung angeordnet.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berucksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Er-
losaufteilung sachgemal berlicksichtigt werden.

Keine Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begins-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
augenscheinlich nicht vorhanden.

Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt.

Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Georgios | glentzes Diplom-Yolkswirl

info@imwen.de Seite 8



Verkehrswert i. S. d. §194 BauGB

Hauptstrafle 24, 87284 ibesheim Az AG-ROK2K47/25

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.51 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Bauiastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2  Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Siehe Anlagen

Es besteht nach Einsicht in die Liste der Kulturdenk-
méler RLP der Generaldirektion Kulturelles Erbe
Rheiniand-Pfaiz (www.gdke-rlp.de) Denkmalschutz:

Vierseithof, Wohnhaus 'bez. 1817, Torhaus,
Scheune; stralenbildpragend”

Lt. Auskunft der Kreisverwaitung Donnersberg:

,Bei dem Gebédude handelt es sich, samt der Neben-
gebdude um ein Anwesen innerhalb einer Denkmal-
zone. D.h. das Anwesen steht insbesondere wegen
seiner Bauform und seinerErscheinung als Hofanlage
unter Denkmalschutz. Weiterhin trégt auch das Er-
scheinungsbild zur Stralle hin dazy bei (Fenster und
Tiren, Klappidden, Kriippelwalmdach, Dacheinde-
ckung).

Ein Abriss in einer Denkmalzone ist genehmigungs-
pflichtiq und wird durch die Landesdenkmalpfliege in
Mainz entschieden:.

Grundsatziich kommt ein Abriss nur in Frage, wenn
der Erhalt nicht zumutbar oder baulich nicht méglich
ist. Hinzu kommt, dass die finanzielle Zumutbarkeit
nichf greift, wenn der etwaige Eigentiimer das Ge-
béaude.im aktuellen Zustand erwirbt, weil er dann au-
genscheinlich gesehen hat, was er Kauft."

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

Siehe Anlagen

Fiur den Bereich des Bewertungsobjekies ist kein
rechiskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen {it. telefonischer Auskunft der
Verbandsgemeinde Kirchheimbolanden).

Georgios | 'glentzes Diplom-Volkswir
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Verkehrswert i. 5. d. §194 BauGB Haupistrale 24, 67294 llbesheim Az AG-ROK2K47/25

2,5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflhrt.
Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetz?.

2.6 Entwicklungszustand inki. Beitragssituation

Entwickiungszustand (Grund- baureifes Land (vgi. § 3 Abs. 4 immoWertV 21)
sticksqualitat).

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage
und Abgaben flr ErschlieRungseinrichtungen nach
BauGB und KAG im Gutachten als abgabenfrei unter-
stellt.
Wiederkehrende Kommunalabgaben wie z. B. Stra-
Renentwasserung, Grundsteuer, Stralenausbaubei-
trag sind mit hoher Wahrscheinlichkeit in normalem
Umfang zu entrichten.
Ggf. bestehende Besonderheiten (erhéhte Abgaben
und Beitrage) sind nicht mitgeteilt worden bzw. unbe-
kannt und sind ggf. zusatzlich zum Gutachten zu be-
ricksichtigen:

2.7 Hinweise zu den durchgeflihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und dffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nichi anders angegeben, fernmiindlich / per E-Mail eingeholt.

Es wird empfohlen,. vor giner vermdgensmaligen Disposition bezlglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohnhaus mit Anbauten und Nebengebaude bebaut.
Das Objekt ist augenscheinlich leerstehend.

Georgios Eglenizes Diplom-Volkswirt info@imwert.de Seite 10



Verkehrswerl i S d §194 BauGB Hauptstrale 24, 67284 ibesheim Az AG-ROKZKA47/125

3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fuir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur 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 ilber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iUblichen
Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, VWasser etc.) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funkticnsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschiden und Baumangel auf den Verkehrswerl nur pauschal berlcksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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3.2 Wohnhaus mit Anbauten
3.2.1 Gebiaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus mit Anbauten;
einfzweigeschossig;
freistenend,
mit Anbau

Baujahr: ca. 1817 (it. Denkmalliste)

Modernisierung: keine Wesentlichen erkannbar

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AuBenansicht: siehe Fotodokumentation

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Lt. Auskunft der Kreisverwaltung sind keine Grundrisse vorhanden

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

Konstruktionsart: Massivbau

Keller: nicht besichtigt

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: nicht basichtigt

Geschossdecken: nicht-besichtigt

Treppen: nicht besichtigt

Hauseingangsbereich: siehe Fotodokumentation

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

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

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Auf eine Auflistung der nicht besichtigten Gewerke stc. wird auf Grund der eingeschrankten
AuBenbesichtigung verzichtet. Siehe Fotadokumentation.

Augenscheinlich (stark eingeschrankte AuBenbesichtigung) im Spannungsfeld zwischen
Abriss/Freilegung und umfassender Sanierung/Modernisierung.

3.3 Scheune (Nebengebaude})
3.3.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: Scheune

nicht besichtigt

3.4 AuBenanlagen

nicht besichtigt, vermutlich Versorgungsanlagen vam Hausanschluss bis an das éffentliche
Netz, Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung etc.
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Hauptstrafle 24 57264 Hhesheim

Az AG-ROK2K47/25

4 Ermittlung der Verkehrswerte

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend werden die Verkehrswerte fir das mit einem
Wohnhaus mit Anbauten und Nebengebaude bebauten Flurstlcke in

67294 libesheim, HauptstraRe 24 zum

Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt
tibesheim 784
Gemarkung Flurstiick
[Ibesheim 187
Grundbuch Blatt
IIbesheim 784
Gemarkung Flurstlick
libesheim 188

ifd. Nr.
1

Flache
480 m?

id. Nr.
2

Flache
270 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke aufge-
teilt. Bei diesen Teilgrundsticken handelt es sich um selbststdndig veraulierbare Teile des
Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte
Verkehrswertermittlung durchgefithrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrens-
wahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem-bzw. den Verfahrenswerten abgelei-
tet. Zusatzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausge-

wiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache
Flurstiick 187 Wohnhaus mit Anbauten 480 m?
Flurstock 188 Nebengebaude 270 n?
Summe der Teilgrundstucksflachen: 750 m?
Georgios | glenzes Diplom-Volkswir info@imwerl.de Seite 14
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstick Flurstiick 187
4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrs-
wert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil der-
artige Objekte lblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persdniichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im VWesentlichen auf der Be-
urteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
sticks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen An-
lagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale zu berucksichtigen.

Dazu z&hlen:

« besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstickshezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundsticksgréiie, insbesondere wenn Teilflachen selbsisténdig
verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 115,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert;

Entwicklungsstufe == baureifes Land
heitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 1

Bauweise = offen
Grundstlcksflache (f) = B00m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 09.12.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 480 m?
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Hauptstralle 24, 67294 llbesheim

AzZ: AG-ROK2K47/25

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teil-

grundstiicks angepasst.

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erfauterung
beitragsrechilicher Zustand des Bodenrichiwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichiwert = 115,00 €/m?
{Ausgangswert fir weitera Arpassung)
. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiock | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 02.12.2025 X 1,000

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 115,00 €/m?

Flache (m?) 600 480 X 1,000

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000

Vollgeschosse It X 1,000

Bauweise offen ® 1,000

vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 115,00 €/m*

denrichtwern

V. Ermittlung des Gesamtbodenwerls Eddauterung

objektspezifisch angepasster heitragsfreier Bodenrichtwert = 115,80 €/m?

Flache '— x 480 m?

beitragsfreier Bodenwert = 55200,00€ |
rd, 55.200,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 insgesamt

55.200,00 €.

Georgios Eglentzes Diplom-Yolkswiit

info@irmwert de

Seite 16




Verkehrswerti. 5. d. §184 BauGB Hauptstralle 24, 67284 ibesheim Az: AG-ROK2K47/25

4.4 Sachwertermittiung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten
der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebédude und bauliche Au-
Renanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen} Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV)
und ggf. den Auswirkungen der zum Wertemmittiungsstichtag vorhandenen besonderen ob-
jektspezifischen Grundstucksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baufichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebg)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berldcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer {Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, enisprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist 1.d.R:eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von re-
alisierten Vergleichskaufpreisen und, fur diese Vergieichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu emitteln. Die ,Marktanpassung" des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt fiihrt 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 + Aulien-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bertick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35
Abs! 4 ImmoWertV).
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4.5 Sachwertberechnung

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) 0,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen 1.000,00 €
{pauschal)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 1.000,00 €
beitragsireler Bodenwert (vl Bodenwertarmittiung) + 55.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 56.200,00 €
Sachwertfaktor X 6,90
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 50.580,00 €
besondere objekispezifische Grundstilcksmerkmale a) 0,00 €
Sachwert = 50.580,00 €
rd. 50.600,00 €

4.5.1 Erlduterung zur Sachwertberechnung
Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

» der verfugbaren Angaben des drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

s der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schéftsstelle,

s des in {1}, Kapite! 3.03 verdffentiichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnitthchen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfakitoren insbesondere gegliedert
nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenweriniveau und Objekigrote {d h. Ge-
samtgrundstilickswert) angegeben sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

» des lage- und objektabhéngigen Sprengnetier-Sachwerifaktors aus dem Sprengnetter-
Markidatenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigie-
rend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV
in-aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fur solche baulichen Mafinah-
men erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen,
Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

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

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z B. erforderliche bauliche In-
vestitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 {(Kosten im Hochbau), sondern lediglich pau-
schalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des angestrebten Haupizweckes des be-
auftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.
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Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht varhanden sind, er-
folgt die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61
dargesteliten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2 1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungsmalnahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur ver-
fugbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalien anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekie sowie modermisierungsbedirftige, neuwertige (=moder-
nisierte) Objekte oder Neubauten.

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

4.6 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 187

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.
Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 50.600,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick Flurstiick 187 wird zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025
mit rd.

50.600,00 €

geschatzt.
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4.7 Wertermittiung fiir das Teilgrundstlick Flurstiick 188
4.7.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil der-
artige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Errdgen, sondern zur (personlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren {gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Be-
urteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
sticks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen An-
lagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen. und sonstigen Anlagen
ermittelt.

Zudem sind besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen.

Dazu zdhlen:

» besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen vaon der marktiiblich erzielbaren
Miete),

Baumangel und Bauschdden,

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgréf3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.
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Hauptstralie 24, 67294 llbesheim Az: AG-ROKZKA47/25

4.8 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 115,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwerigrundstick ist wie folgt definiert;

Entwickiungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Zah! der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise

Grundsticksflache (f)

= baureifes Land
= frei

= |l

= offen

= 600 m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundsttcksflache (f)

= (09.12.2025
= baureifes Land
= 270 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Weriverhalinisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichiwerls auf den beitragsfreien Zustand Eriguterung
beitragsrechtliicher Zustand des Bodenrichiwerts = frad
beitragstreier Bodenrichtwert = 115,80 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichitwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichlag 01.01 2024 09.:12.2025 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
layeanyepasster beitragsfreier BRVW am Wertermittlungsstichtag = 115,00 €&/m?
Flache {(m?) 600 270 X 1,000
Fntwickiungsstufe paureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse I # 1,000
Bauweise offen v 1,000
voridufiger objekispezitisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 115,00 €/m?
denrichiwent
V. Ermittlung des Gesamtbodenwernts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragstreier Bodenrichtwert = 115,00 €/m?
Flache . 270 m?
beitragsfreier Bodenwert =  31050,00€

rd,31.100,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wenrtermittlungsstichtag 09.12.2025 insgesamt

31.100,00 €.
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4.9 Sachwertermittiung
4.91 Das Sachwertmodell der Immebilienwertermittiungsverordnung
Wie zuvor

4.10 Sachwertherechnung

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 0,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 500,00 €
(pauschal}
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 31.100,00 €
vorldufiger Sachwert = 31.600,00 €
Sachwertfaktor x 0,920
marktangepasster vorfédufiger Sachwert = 28.440,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00€
Sachwert = 28.440,00 €
rd. 28.400,00 €

4,11 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 188

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.
Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 28.400,00 € ermittelt.

Der Wert fOr das Teilgrundstiick Flurstiick 188 wird zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025
mit rd.

28.400,00 €

geschatzt.
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5 Verkehrswerte

Die Einzelwerte der Teilgrundstliicke und deren Summe betragen zum Wertermittiungsstich-
tag:

Tailgrundstucksbezeicnnung Nutzung/Bebauung Fiache ! Tailgrundstuckswert

Filurstick 187 Wohnhaus mit 48000 m? 5060000 €
Anbauten

Flurstick 188 Nebengendaude 270,00 m? 2840000 €

Summe 750,00 m? 79.000,00 €

Die Verkehrswerte fur das mit einem
Wohnhaus mit Anbauten und Nebengebduden bebaute Grundstiick in
67294 libesheim, Hauptstrafie 24

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
llbesheim 784 1
Gemarkung Flur Flurstick
llbesheim 187
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
libesheim 784 2
Gemarkung Flurstiick

libesheim 188

wurden zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 mit.rd.

Flurstiick 187 Wohnhaus mit Anbauten _ 50.600,00 €
Flurstick 188 Nebengebiude 28.400,00 €

Der Sachverstiéndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Georgios/tglentzes
Diplom-Volkswirt
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten

Dem Sachverstéandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 23.10.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung i des
Grundbuchs von libesheim {bei Kirchheimbolanden), Blait 784 keine Eintragung.

Gemal Beschluss vom 13.11.2025 ist die Zwangsversteigerung angeordnet.
Diese Position ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert dieser Last wird mit 0,00 € geschatzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder {im Fatle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubermahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfillung die erdnungsgemale Durchfiihrung des Vertrages
uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmanRig 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 persdnliche Haftung des Erfillungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrldassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder (bermittelt werden, ist
auf die Hohe des fir den Aufiragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

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

Auferdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkane, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veréffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veréfientlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Mo-
naten.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung. -

EauGB:
Baugesetzbuch

EauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG;
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsvenvaltung

ImmoWertV:
Vergrdnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmaWertV

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

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

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) van Grundsticken

WoFIvV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wehnhflache

WMR:

Wohnflachen-und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wehnfldchenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohlim Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter {Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishifen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2025

{2] Sprengnelter {Hrsg.}: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Losebiattsammiung, Spreng-
netter immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Anrweiler 2019 — 2025

[3] Sprengneter {Hrsg.} Sprengnetier Books, Online Wissensdatenbank zur Immeobilienbewertung
[IW¥D! Marxtubiiche Liegenschaftszinssatze, Mieten und Marktdaten {IVD}) imimobilienverband Deutschiand

[IMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen-aus diversen
Quellen

[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Marktwerten (Merkehrswerten), Ver-
sicherungs- und Beleihungswerten unter Berucksichtigung der ImmeYWertV 8, vollstandig neu bearbeitet
Auflage 2610 und neuer

[Oberer GAA}] Landesgrundsticksmarktoericht RLP 2013-2025 (LGM)

8.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-FroSa’ (Stand-14.11.2025) erstellt.
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Anlage 7.  Fotodokumentation
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