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o . .+ digter Sachverstandiger fir die
Gutachten_ Bewertung von bebauten und
‘ * unbebauten Grundsticken

Am Stadtgarten 1a
55469 Simmern

Telefon:  06761-905020
Telefax:  06761-905025
eMail: info@liesenfeld-gutachten:de

Datum: 23.12.2025
Az 25623

Az. des Gerichts::35-K34/25

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit.einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 55452 Guldental, Im Baumgarten 1

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 mit rd.

geschatzt.

Ausfertigung Nr. 2_

131.000 €

Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten zzgl. 3 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Kartenauszug und Luftbild

S [

LANDESAMT FOR VERMESSUNG.
UND'GE OBASISINFORMATION i

Angaben'zumrFlurstick :gl
Angaben zum ausgewdahlten Flurstick
~ 071926016002470003__
24713 -
Flur 16

%umm{r\

;'ﬁemark \
{Gemar| \Nh.ﬁ'csel
gesavgt.‘;ﬁ"..‘_r \

Waidhilbersheim
(071326)
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Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Im Baumgarten 1
55452 Guldental

Grundbuch von Guldental, Blatt 1608, Iid. Nr. 2

Gemarkung Waldhilbersheim, Flur 186, Flurstiick 247/3, Flache
345 m?

Hinweis: Die Gemarkungsbezeichnungen dienen als hierarchi-
sche Ebene (Gemarkung > Flur > Flurstiick).und ermdglichen die
prazise Zuordnung und Verwaltung von, Liegenschaften, wobei
die Grenze durch Marksteine gekennzeichnet sind:

1969 wurden die ehemals eigenstandigen Orte Waldhilbersheim
und Heddesheim (mit Breitenfelser Hof) zur heutigen Gemeinde
Guldental vereinigt. Die Grundbucher wurden umbenannt in
,Guldental”, die Gemarkungsbezeichnungen sind geblieben.

. 1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss 35 K 34/25 des Amtsgerichts Bad Kreuznach
vom 10.10.2025 soll .durch schriftliches Sachverstandigengut-
achten der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes geschatzt
werden.

Da zum Zeitpunkti-der Gutachtenerstellung der Versteigerungs-
termin im Regelfall noch nicht bekannt ist, wird die Verkehrswer-
termittiung auf die allgemeinen Wertverhaltnisse und den mal3-
geblichen Grundstiicks- und Gebaudezustand zum Tag der Orts-
besichtigung abgestelit. Diese ist dann die Grundlage fiir die Ver-
kehrswertfestsetzung durch das Versteigerungsgericht nach §
74a Abs. 5 ZVG;:09.12.2025

Zu dem Ortstermin am 09.12.2025 wurden die Parteien fristge-
recht eingeladen.

Das Gebaude konnte aul3en und innen besichtigt werden, aber
nicht in dem ({blichen Umfang. Es gab Besichtigungsstérungen
in Form von Wandverkleidungen, lagerndem Material, Gerim-
pel-Unrat-Mill, so dass Bodenbelage und ahnliches nicht voll-
standig einsehbar waren. Daher scheint ein Risikoabschlag an-
gebracht.

Die Nachlasspflegerin als Vertreterin der Schuldnerin sowie der
Sachverstandige und Mitarbeiter

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenersteliung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug

¢ Gerichtsbeschluss

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft: v

¢ Flurkartenauszug im MafRstab 1:500

e Bauzeichnungen

¢ Berechnung der Brutto-Grundflache

o Auskunft aus der Karte der Markisegmente

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Durch die Hinzuziehung von Sachversténdigen durch das Vollstreckungsgericht soll

¢ einerseits einer Verschleuderung des beschlagnahmten Grundsttcks entgegengewirkt,

* andererseits den Biet-Interessenten eine Orientierungshilfe fiir ihre Entscheidung anhand gegeben

werden

Der Gutachter ist verpflichtet, alle den Grundstiickswert beeinflussenden Umsténde tatsachlicher und.recht-
licher Art sorgféltig zu ermitteln und bei der Wertfestsetzung zu bertcksichtigen.
Ich weise ausdricklich darauf hin, dass es sich bei den als zur Bewertungsgrundlage notwendigen baurecht-
lichen Einschatzungen um Rechisfragen handelt, die vom Sachverstandigen i.d.R. nicht abschlieRend beur-
teilt werden kénnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb-auch eine Uberpriifung
und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Bad Kreuznach

Ort und Einwohnerzahl: Guldental (ca. 2500 Einwohner),
Uberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene groRere Stadte:

Bad Kreuznach, Mainz
Bundesstralken: B 41, Autobahnzufahrt: A61-Waldlaubersheim

Bahnhof:
Bad Kreuznach

Flughafen:
Frankfurt

Ubersichtskarte [
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerodrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Waldhilbersheim, historischer Ortsteil von Guldenthal

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

keine

eben

| Guldental mit Ortsteil Waldhilbersheim

2.2 Gestalt und Form

Gestalt'und Form:

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.
Straflenart:

Stralenausbau:

Anschliusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

unregelmanige Grundstiicksform

Anliegerstralle

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster
elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Aufgrund der Angaben in der Liegenschaftsbeschreibung des
Liegenschaftskatasters und der Inaugenscheinnahme im Rah-
men der Ortsbesichtigung besteht kein Hinweis auf Verdachts-
flachen.

In dieser Wertermittiung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte. eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden hier nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt.ein Grundbuchauszug vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il-des Grundbuchs keine wertbe-
einflussende Eintragung.

Sonstige “nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte sind nicht bekannt.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan;

Festsetzungen im Bebauungsplan:

253 Bauordnungsrecht

Das 'Baulastenverzeichnis enthilt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestelit.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-

tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

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

Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maRgebend. Als Beitrage gelten auch grundsticksbezogene
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Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist beziiglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

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

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung).
Das Objekt steht derzeit leer.

Seite 10 von 25



ObuvSV Liesenfeld/Simmern GA 25623

3 Beschreibung der Gebidude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fur die Geb&audebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung (au3en
und innen) sowie die Bauakten und sonstige Beschrelbungen sofern sie denn vorgelegt wurden bzw. vor-
handen waren.

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

Baumangel und -schaden wurden insoweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Schaden und/oder-Mangel anverdeckt liegenden
Bauteilen, oder an Bauteilen, die in Folge von Besichtigungsstérungen (Wandverkleidungen, Mobiliar, lagern-
des Material, Gerimpel-Unrat-Mull usw.) nicht einsehbar sind, bleiben in diesem Gutachten unbericksichtigt.
Eine energetische Einordnung des Gebaudes wird in erster Naherung durch die entsprechende Auswahl des
' Gebaudestandards vorgenommen. Im vorliegenden Falle ist eine zusatzliche Korrektur in Form eines Zu-
oder Abschlages nicht erforderlich.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéudeart: Einfamilienhaus;
Zweigeschossig;
unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut mit Grenzbebauung

Baujahr: . Vor 1900 (gemaf Auszug aus dem Vermessungsriss)

. Modernisierung: : Es wurden-in den letzten 15 — 20 Jahren keine wertsteigernden

Modernisierungsmafnahmen durchgefithrt

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsméglichkeiten: Das Dachgeschoss ist ausbaufahig.
Aufienansicht; insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2. Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Heizraum und Lagerraum

Erdgeschoss:
Wohnzimmer, Kiche, Esszimmer, WC unter Treppe, Fiur

Aullen berdachte Terrasse

Obergeschoss:
Elternschlafzimmer, Kinderzimmer 1, Kinderzimmer 2, Bad, Flur, Balkon

Dachgeschoss:

Seite 11 von 25



ObuvSV Liesenfeld/Simmern

GA 25623

Lagerraum

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswaénde:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Massivbau

Streifenfundament, Beton

Gewoélbekeller, Mauerwerk verputzt

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche- Warmeddmmung
Mauerwerk

Stahlbeton, Holzbalken;
Dammung der obersten Geschossdecke nicht vorhanden

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppen:
Holzkonstruktion;
einfaches Holzgelander

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten-aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

ohne Dammung;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer;

Das Dachgeschoss' ist ausbaufanhig;

Die Dachflachen sind ungedammt.

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o&ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, technisch Uberaltert

Zentralheizung nicht in Betrieb

Zusétzlich ein Einzelofen mit Festbrennstoffen Holz im EG

keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterliif-
tung)

Durchlauferhitzer (Elektro), Boiler (Elekiro)
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnung

Bodenbeldge: Holzdielen, PVC, Fliesen

Wandbekleidungen: Puiz, Anstrich, Tapeten, Wandplatten
Deckenbekleidungen: Putz Anstrich, Tapete. Holzpaneele

Fenster: Fenster aus Holz mit Doppelverglasung-(Einbau 04/1991;

Fensterbanke auflen aus Kunststein

Taren: Eingangstir:
PVC mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:

Tiren, aus Holz;

einfache Schlt¢sser und Beschlage;
Holzzargen

sanitére Installation: Bad OG:
: eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, WC, Waschtisch, Bidet

EG: WC unter Geschosstreppe

Kuchenausstattung: nicht-in-der Wertermittlung enthalten

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebéudes

besondere Bauteile: Balkon, Terrasse

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel: Heizung defekt
Es besteht Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf

Baurechtswidrige Zustande: Fir die im Jahre 2006 durchgefuhrte Teilungsvermessung be-
steht keine formelle Teilungsgenehmigung!

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist zufriedenstellend, altersgeman.

Es besteht Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.

3.3 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz
Eingangstor
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstuck in 55452 Gulden-
tal, Im Baumgarten 1 zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Guldental 1608 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Waldhilbersheim 16 24713 345 m?

4.2 Einstufung in Marktsegmente und Bodenrichtwertzonen
Der Makro-Standort wird durch die Marktsegmente abgebildet

Die Bedeutung des Makrostandortes fir die langfristige Wertentwicklung einer Immobilie wird haufig unter-
schatzt. Dabei geht es um Fragen wie

Anbindung an das Schienen- und Fernstralennetz
Speziell PKW-Erreichbarkeit der Oberzentren
Bahnstrecken und Flughéafen

Kaufkraft

nachhaltige Wirtschaftsstarke der Region

aber auch Freizeitwert und Umgebung

Der Obere Gutachterausschuss sah sich bereits im Landesgrundstucksmarktbericht 2021 dazu veranlasst,
Medianpreise zusammen mit weiteren flachendeckend vorliegenden Informationen wie Bodenrichtwertniveaus
und Mieten zu nutzen, um die allgemeinen Wertverhaltnisse fiur den Teilmarkt der wohnbaulich genutzten
Grundstiicke der rheinland-pfalzischen Gemarkungen zu clustern, Es wurden Bereiche gebildet, die nicht aus
einer zusammenhangenden Flache bestehen und als Marktsegmente bezeichnet werden. Eine Aktualisierung
hat mit dem Landesgrundsticksmarktbericht: 2023 stattgefunden.

Dem Ort Guldental wird das Marktsegment 3 zugeordnet.
Legende
Klassifizierung

W
B 3
B 4
B 5
B c
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Der Mikro-Standort wird durch die zugehérige Bodenrichtwertzone abgebildet

Die Mikrolage bezeichnet die nahere Umgebung einer Immobitie.

Faktoren, die zur Beurteilung der Mikrolage herangezogen werden kénnen sind:

e Einwohnerstruktur
e Vorhandensein von bzw. Entfernungen zu

o Schulen / Kindergarten
o Einkaufsmoglichkeiten bzw. Innenstadt
o Restaurants und Bars
o Parks
o Nahverkehr
o Hotels
e  Struktur der Bebauung in der Nachbarschaft
e Lokaler Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage)
e qualifizierter Mietspiegel und Leerstandsquote
o Umweltfaktoren: Wind, Hochwasser, Sonneneinfall, Larm,. Luftverschmutzung
e Image des Quartiers
. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir die Gemarkung Waldhilbersheim

Der Bodenrichtwert in der Ortslage (MD=Dorfgebiet) betragt 105 €/m?

ImmoWertV:

Entwicklungszustand: B

o)

Beitragsrechtlicher Zustand: bf

ebf

ebp

Ast def baulichen Nutzung nach

WA
wB
WR
wSs

Mow
Mi
MK
MU

Baureifes Land
Rohbauland
Bauerwartungsland

bertragstrei

erschlieBungsheitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und beitragspfiichtig nach

Kommunaiabgabenrecht

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragspflichtig und beitragspflichtig nach

Kommunalabgabenrecht

Wohnbaufiache

= Aligemeines Wohngebiet

Besonderes Wohngebiet
Reines Wohngebiet
Kleinsiediungsgebiet
Gemischte Bauflache
Dorfliches Wohngebiet
Mischgebiet

Kemgebiet

Urbanes Gebiet

GE

SO
SE

GB

]

Gewerbliche Baufiache
Gewerbegebiet

Indut ebiet
e |

Sonderbauflache
Sonstiges Sondergebiet
Sondergebiet Erholung

Bauflache fur Gemeinbedarf
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4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Der entscheidende Faktor fuir die Auswahl eines Verfahrens ist die Verfugbarkeit und die Qualitat der erfor-
derlichen Daten. Im vorliegenden Fall liegen Vergleichskaufpreise in einer ausreichenden Anzahl nicht vor.
Daher ist da Bewertungsobjekt (eigengenutztes Einfamilienhaus im dérflichen/landlichen Umfeld) mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese tblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persoénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren
(gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vor-
laufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlau-
figen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sons-
tigen Anlagen ermittelt. Wesentliche Einflussgrée beim Verfahren ist das Gebaudealter.

4.4 Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittlung erfolgt auf der Basis der Bodenrichtwerte. Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte
durchschnittiiche Lagewerte fur den Boden. Sie beschreiben den relativen'Bodenwert in €/m? und sind landes-
weit verfigbar. Dazu werden Grundstucke, die nach Art und Maf der baulichen Nutzung weitgehend Uberein-
stimmen, in rdumlich abgegrenzten Bodenrichtwertzonen zusammengefasst. Die Bodenrichtwertangaben be-
ziehen sich jeweils auf ein Richtwertgrundstiick in der Zone und beschreiben die wertbeeinflussenden Merk-
male: Sie beziehen sich auf ein unbebautes Grundstuck.

Im Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2021 wurden erstmalig- Datenableitungen fiir die Teil-
markte der wohnbaulichen Nutzung auf der Basis von sogenannten Marktsegmenten veréffentlicht. Hierfur
wurden die Gemarkungen in Rheinland-Pfalz nach einemeinheitlichen MaRstab.in 6 Marktsegmente eingeteilt.
Der Bereich Guldental wurde dem Marktsegment 3 zugeordnet. Der.zum 01.01.:2024 mit 105 €/m? veréffent-
lichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat iberpraft und wird als Grundlage
fur weitere Berechnungen genommen.

Ermittlung des Bodenwerts
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 105,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 105,00 €/m?
Flache (m?) X 345,00 m?
vorldufiger beitragsfreier Bodenwert = 36.225,00€
Zu-/Abschlage zumvorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 36.225,00 €
rd. 36.200,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 insgesamt 36.200,00 €.

4.5 Sachwertermittiung

4.5.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 640,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 418,40 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 12.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 279.776,00 €
im Basisjahr 2010 :

Baupreisindex (BPI) 09.12.2025 (2010 = 100) X _ 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 530.455,30 €
am Stichtag
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Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 530.455,30 €
Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre
¢ prozentual 77,50 %
o Faktor X 0,225
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 119.352,44 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 119.352,44 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen Aniagen + 4.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 123.352,44 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 36.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 159.552,44 €
Sachwertfaktor - . X 1,07
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 170.721,11 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 40.000,00 €
Sachwert = 130.721,11 €

rd. 131.000,00 €

4.5.2 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefuhrt durch eigene
Berechnungen bzw. durch-Ubernahme der Flachenwerte aus der digitalen Liegenschaftskarte. Die Kosten-
kennwerte beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die BGF ist (bezogen auf die je-
weilige Gebaudeart) die Summe der Grundflachen aller marktublich wirtschaftlich nutzbaren Grundrissebenen
eines Bauwerks. Bei'der Anwendung derNHK sind nur die "tiberdeckten und allseitig in voller Héhe umschlos-
senen Bereiche" sowie die "uberdeckten und nicht allseitig in voller Hohe umschlossenen Bereiche" zu be-
riicksichtigen. Die nicht iiberdeckten Bereiche bleiben ohne Ansatz. Die Bereichsanordnung erfolgt in Anleh-
nung an.die-DIN 277-1:2005-02. Die-Berechnungen sind lediglich als Grundlage dieser Wertermittlung zu
verstehen.

Herstellungskosten
DieErmittlung der Herstellungskosten erfolgt im NHK-Modell 2010.

Die Gebatideherstellungskosten werden durch Multiplikation der wirtschaftlich nutzbaren Geb&udeflache (m?)
des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir vergleichbare Geb&ude ermittelt ge-
mafR ImmoWertV (Anlage 4) Hier werden die gewdhnlichen Herstellungskosten (Regelherstellungskosten) fur
die zutreffende Gebaudeart unter Berlicksichtigung des jeweiligen Gebaudestandards je Flacheneinheit (siehe
Erlauterungen unter Berechnungsbasis) abgebildet, und zwar fur alle Geb&udeteile. Standard 4 (1,00)

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil ' o Wagungsanteil Standardstufen
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[%] 1 2 3 4 5

AuBenwiande 23.0% 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Aul3entliren 11,0% 1,0

Innenwénde und -tiiren 11,0% 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 0,5 0,5

FuRRbéden 5,0 % 1,0

Sanitéreinrichtungen 9,0% 1,0

Heizung 9,0% 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0% 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0% 94,5 % 55% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewihliten Standardstufen

Aullenwénde
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca: 1995); Haustlr mit nicht zeitgemalRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwénde und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande; nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art-und Ausfihrung
Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich);. geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz -
FulRbdden

Standardstufe 2 | Linoleum-; Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfilhrung

Sanitareinrichtungen

1.Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 ,
gefliest
Heizung
Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauenwandther-

men, Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:;
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienh&auser
freistehend
KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe

relativer
NHK 2010-Anteil

relativer
Gebaude-

tabellierte
NHK 2010
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standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 0,0 0,00
2 635,00 94,5 600,08
3 730,00 5,5 40,15
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 640,23
gewogener Standard = 2,1

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude

640,23 €/m2 BGF -
rd. 640,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normaiherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale-
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungensind insbesondere die in:[1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaien werthaltigen. einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher-Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Uberdachte Terrasse, ca. 42 m? 10.000,00 €
Balkon : 2.000,00 €
Summe 12.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten flur-das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

In der Erhebungsmethodik der Landesgrundstucksmarktberichte der Bundeslénder bleibt der Regionalfaktor
geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV auf 1,00 gesetzt.

Baunebenkosten

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

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin hilfsweise sachverstandig ge-
schéatzt.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
-BNK)
pauschale Schatzung 4.000,00 €
Summe 4.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebéaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen
durchgefiihrt wurden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufithrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in der Anlage 2 der ImmoWertA
beschriebene Modell angewendet. Die Mindestrestnutzungsdauer von 12 Jahren wird um 6 Jahre erhéht auf
insgesamt 18 Jahre.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

- Sachwertfaktoren dienen im Sachwertverfahren — wie die Liegenschaftszinssatze im Ertragswertverfahren —
der Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaitnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt (vgl. § 21 Abs.
11mmoWertV [11]). Die Sachwertfaktoren stellen den Bezug zwischen dem vorlaufigen (nicht markt-ange-
passten) Sachwert (Modellwert) und dem Kaufpreis (Grundstiicksmarkt) her. Der fur das Bewertungsobjekt
"Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke™ angesetzte Sachwertfaktor K wurde auf der Grundlage der im
LGMB 2025 veroffentlichten besonderen Anwendungsfunktion mit 1,07 ermittelt unter Beriicksichtigung des
jeweiligen Marktsegments (Bodenwertniveaus).

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise zuweilen nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zu prifen, ob erganzend zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlége erforderlich ist. Im vorliegenden Fall wer-
den keine angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Umsténde des einzelnen
Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen, und die noch nicht in den Wertermittiungsan-
sdtzen der Verfahren selbst Berlicksichtigung fanden:

Unterhaltungsstau und Renovierungshedarf

Uber die Kostenkennwerte in Verbindung mit der Alterswertminderung (Restnutzungsdauer) und der Marktan-
passung wird ein (baujahrs/baualters) typischer Zustand beriicksichtigt, der im Regelfalle nicht schadensfrei
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ist. Ein Abschlag ist also nur bei untypischem Unterhaltungszustand und nur bei iberdurchschnittiichen Bau-
mangeln und Bauschéden sachgerecht. Folgerichtig ist bei iberdurchschnittlichem Zustand ein Zuschlag er-

forderlich.

Daher reicht in vielen Fallen und insbesondere bei dlteren Gebauden eine prozentuale Einordnung der Wert-
minderung des standardbezogenen aiterswertgeminderten Gebaudesachwertes anhand des ermittelten Un-
terhaltungsstaus und der ermittelten Bauschaden aus, um den unbedingt nétigen Renovierungsbedarf zu er-

mittelt:

Unterhaltungsstau

Renovierungsbedarf

In Prozent aktuell

Unterhaltungszustand

mittlerer bis gréRerer

mittlerer bis grélerer

15-25%

ausreichend

Im vorliegenden Fall wurden rd. 25% Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf angesetzt, was in Anbe-
tracht des Gebaudealters schon als Mindestwert betrachtet werden muss.

Unterhaltungsbesonderheiten im Einzelnen -40.000,00 €
* Renovierungsbedarf und Instandhaltungsstau (u.a. ~ -30.000,00 €
Heizung defekt, Bad tberaltert)
¢  Entrimpelung Wohnhaus und AuBenbereich wegen -10.000,00 €
lagerndem Material, Gerimpel-Unrat-Mull
Summe -40.000,00 €
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4.6 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 131.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 55452 Guldental, Im Baumgarten
1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Guldental 1608 2
Gemarkung Flur Flurstack
Waldhitbersheim 16 247/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 mit rd.

131.000 €

in Worten: einhunderteinunddreiigtausend Euro

geschatzt.

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

Simmern, den 23. Dezember 2025

)

aenicurks
//ﬁder
3 ;

(Li%nfeld, ObuvsV)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Dezember 2023

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geéandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 3. Juli 2023

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz vom 7. Dez 2022

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 7. Nov 2023.

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

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von. Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom:19. Juli 2021, in-Kraft getreten am'01. Januar 2022

ImmoWertA:
Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung, vorgelegt vom Bundesministerium
fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen am 20..September 2023

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

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

Denkmalschutz
Denkmalschutzgesetz (DSchG) Vom 23.-Marz 1978 GVBI. IS. 159 Gliederuns-Nr. 224-2

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

[2] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz LGMB 2025 (Stand ab 01.01.2025)

[3] © GeoBasis-DE/L VermGeoRP KB 137451/ 2025
[4] Fischer * Biederbeck, Bewertung im landlichen Raum, Reguvis — Bundesanzeigerverlag

[6] Drief3en, Sebastian: Die Bedeutung der Modellkonformitat nach ImmoWertV/ImmoWértA, immobilien
und Bewerten 4/2023

[6] Wameling, Ruzyzka-Schwob: Einfluss der Energieeffizienz auf den Verkehrswert von Immobilien; Na-
VKV 2 und 3 /2010 ff. , -
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[7] Immobilienbewertung in der Zwangsversteigerung, Schriftenreihe Band 22, IfS Institut fir Sachverstan-
digenwesen, 1. Aufl. 2011

[8] Krdll-Hausmann-Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage 2015, Werner-
Verlag, Kéin

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

[10] Fuhrlander/Fullbeck, Wohnungseigentum, das neue Recht fur Eigentiimer, Beirate und Verwalter, Beck-
rechtsberater im dtv

5.3 Verwendete fachspezifische Software

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