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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit

zwei Wohnhausern bebaute Grundstiick
in 55592 Rehborn, Hauptstrae 60-62

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 14.05.2025 mit rd.

85.000 €

geschatzt.

Ausfertigung Nr. .
Dieses Gutachten besteht aus 29 Seiten zzgl. 3 Anlagen mit insgesamt 5 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Grundstuick, bebaut mit zwei Wohnhausern
(ehemals landwirtschaftliche Hofstelle mit Wohnhaus, Scheuer,
Stall, Schweinestall, Hof))

Objektadresse: Hauptstrale 60 — 62
556592 Rehborn
Grundbuchangaben: Grundbuch von Rehborn, Blatt 764, Ifd.-Nr..2
Katasterangaben: Gemarkung Rehborn, Flurstuck 60/2,-Flache 227 -m?
Auszug aus der Katasterkarte Strafenansicht

HENENE

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittiungsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc..

GemaR Beschluss 36 K 111/24 des Amtsgerichts Bad Kreuznach
vom 19.03.2025 soll durch schriftliches Gutachten der Verkehrs-
wert des Beschlagnahmeobjektes geschatzt werden.

Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gutachtenerstel-
lung noch nicht bekannt ist, wird die Verkehrswertermittiung als
Grundlage fiir die Verkehrswertfestsetzung durch das Versteige-
rungsgericht nach § 74a Abs. 5 ZVG bezogen auf die allgemei-
nen Wertverhaltnisse und den mafigeblichen Grundsticks- und
Gebaudezustand zum Tag der Ortsbesichtigung durchgefuhrt.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung maRgebliche Grundsticks- und Gebaudezustand
bezieht. Er entspricht im Regelfalle dem Wertermittlungsstichtag.
Wenn es aus rechtlichen oder sonstigen Grunden notwendig er-
scheint, ist (zusatzlich) der Zustand des Grundstiicks zu einem
anderen Zeitpunkt maf3gebend.

Zu dem abgestimmten Ortstermin am 14.05.2025 wurden die Be-
teiligten fristgerecht eingeladen.

Das Wohnhaus HsNr. 60 konnte in dem notwendigen Umfange
aulen und innen besichtigt werden.

Fur das Wohnhaus HsNr. 62 wurde kein Zutritt gewahrt. Dieses
Gebaude konnte nur von auflen besichtigt werden.
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GU 25609 Rehborn

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von

Prufungen auf Bodenbelastungen, Schéadlingsbefall und/oder
spezifische Gebaudeschadstoffe konnten im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefihrt wurden. Das Gutachten beruht
hinsichtlich des Innenausbaues und der Innenausstattung z.T.
auf Unterstellungen. Durch diese Unterstellungen und dem damit
verbundenen Risiko ist es Ublich, dass der Sachverstandige vom
ermittelten Verkehrswert Risikoabschlage vornimmt.

Auflerdem muss beim Haus Nr. 62 aufgrund der Angaben der
Beteiligten unterstelit werden, dass die umfangreichen Renovie-
rungsarbeiten (u.a. Heizung) nicht fertiggestellt wurden!

Der Zwangsverwalter der Schuldnerin
Die Mieterin von Haus 60
Der Sachverstandige u. Mitarbeiter

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

Flurkartenauszug im-MaRstab 1:500

DWG mit Berechnung der Brutto-Grundflachen

Mietvertrage (zur Kontrolle)

Boris-Richtwertauskunft

Plan mit MaBen.und Flachenangaben

Durch den-Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-

achtenerstellung durchgefihrt:

o Anfertigling von unmaBstablichen Zeichnungen des Aufmalies
far die Systemskizzen
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Bad Kreuznach

Ort und Einwohnerzahl: Rehborn

Uberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene grofRere Stadte:

Bad Kreuznach, Idar-Oberstein

BundesstraRen:
B 41

Autobahnzufahrt:
Bad Kreuznach

Bahnhof:
Bad Kreuznach

Flughafen:
Frankfurt

21.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage: Ortskern

Art der Nutzungen in der Stralle; Giberwiegend wohnbauliche Nutzungen
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Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

. 2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StralRenausbau;

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

keine

eben

Bemerkungen:
kleines  Grundstick mit anteilig groRer Uberbauter Flache und

entsprechend wenig Garten- und Hofflache

Durchgangsstralle L 234 mit regem Verkehr

voll ausgebaut;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung

mehrseitige Grenzbebauung der Wohnhauser

Die Grenzen des Grundstuckes gegen die angrenzenden Flur-
sticke wurden im Zuge eines Flurbereinigungsverfahrens erst-
mals abgemarkt. Die Erhaltung der Abmarkung erscheint ge-
wahrleistet.

Hinweis: Die Beteiligten werden darauf hingewiesen, dass sich
der genaue Grenzverlauf aus dem Liegenschaftskataster ergibt
und im Zweifelsfalle  nur durch eine zugelassene
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Katastervermessungsstelle bezeichnet werden konnte. Die in
dem anliegenden Verfahren durchgefiihrte Besichtigung hat le-
diglich den Zweck, sich einen Uberblick iiber den Umfang des
Grundstlickes zu verschaffen.

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):

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

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist einelageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte - eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt:

. 2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ‘ein-unbeglaubigter Grundbuchauszug
Vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs keine wertbeein-
flussende Eintragung:

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

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Gemafd aktuellem Kartennachweis (maps-rip) enthélt das Bau-
lastenverzeichnis keine Eintragungen.

Denkmalschutz besteht: In der Liste der Kulturdenkmaler besteht fur die Haustir des
Wohnhauses Nr. 60 folgender Eintrag:
. Spatbarockes Oberlichtportal, bezeichnet 1780

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im-Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargesteilt.

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maRgebend. Als Beitrage gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich 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 Grundstiick ist mit zwei Gebauden bebaut, die beide als Wohnhauser genutzt werden.
Das Wohnhaus Nr. 60 ist komplett vermietet, beim Wohnhaus Nr. 62 ist nur das EG vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage firr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung (aulien
und innen) sowie die Bauakten und sonstige Beschreibungen, sofern sie denn vorhanden waren.

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

Baumangel und -schaden wurden insoweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen-Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Schaden und/oder-Méangel an verdeckt liegenden
Bauteilen, oder an Bauteilen, die in Folge von Besichtigungsstérungen (Wandverkieidungen, Mobiliar, lagern-
des Material, Gerimpel-Unrat-Mull usw.) nicht einsehbar sind, bleiben in diesem Gutachten unberiicksichtigt.
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.

Der Schuldner/Eigentumer wurde schriftlich die Méglichkeit eroffnet, dem.Sachverstandigen den Zutritt zu
den Innenraumen zu gewahren, um eine realistische Verkehrswertermittiung zuermaoglichen. Im vorliegenden
Falle wurde dem Sachverstandigen der Zutritt zu den Innenraumen von Gebaude HsNr. 62 wegen Abwesen-
heit nicht gewahrt. Daher muss hingenommen.werden, dass das Gutachten hinsichtlich des Innenausbaus
und der Innenausstattung von Wohnhaus Nr. 62-auf Annahmen basiert und-damit die Verkehrswertberech-
nung geschatzt und ein angemessener Sicherheitsabschlag in Ansatz gebracht wird. Umfang und Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6-Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) haben ggf. auch Einfluss auf die
Verfahrenswahl.

AuRerdem muss beim Haus Nr. 62 aufgrund der Angaben der Beteiligten unterstellt werden, dass die um-
fangreichen Renovierungsarbeiten (u.a. Heizung) nicht fertiggestellt wurden!

3.2 Wohnhaus 60 (altes Bauernhaus)

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: zweigeschossig;
teilunterkellert (Gewolbekeller),
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
zweiseitig angebaut

Baujahr: 1792 Angaben der Vorbesitzerin
Modernisierung: Das Gebaude wurde ca.1980 saniert und tiw. modernisiert
Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor;

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs ermittelt;
Primarenergiebedarf: 406,7 kWh / (m? * a);
Endenergiebedarf: 193,4 kWh / (m? * a)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmaoglichkeiten: keine
Aulenansicht: StralRenseite vorgehangte Fassade, Metallpaneele;

Ruckseite vorgehangte Fassade, Metall-u. Holzpaneele
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Foto von der AuRenansicht des
Hauses Nr. 60

J‘ _\'.\" ;“-‘J;f:;
3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss: (i 2N .

1 Kellerraum (Gewolbekeller)

Erdgeschoss: (Y
Wohnzimmer, Kiche, Wasch
)

)] N

Obergeschoss:'.
3 Zimmer, Bad
O\
Dachgeschoss:
Lagerraum 34

A ) A | Y
TR 11 Sy L\ ]

B Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:

Geschossdecken:

Treppen:

kUg‘h{_éumit Abstellrau m.

L\

323 Ge %ixdekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Massivbau

Streifenfundament, Beton, Bruchstein
Bruchsteinmauerwerk
Sandsteinmauerwerk

Gewolbedecke Kellerdecke
Holzbalkendecken EG und OG

KelleraufRentreppe:
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Dach:

Beton mit Fliesen

Geschosstreppen:

Holzkonstruktion

Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfalirohre aus PVC

3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;
Zahlerschrank, Kippsicherungen; Fi=Schutzschalter

alte-elektr. Nachtspeicherheizung

keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterluf-
tung)

Durchlauferhitzer-(Elektro), Boiler (Elektro)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnungen

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

PVC, Fliesen, Kleinparkett
Putz, Anstrich, Tapeten (Raufasertapeten), Wandplatten

Raufasertapeten mit Anstrich;
Holzpaneele

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff,
Fensterbanke auRen aus Betonwerkstein

Eingangstur:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:

glatte Turen, aus Holz;

einfache Schlosser und Beschlage;
Holzzargen

gute Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz;
Bad: Eingebaute Dusche, WC, Waschbecken

keine vorhanden
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Kuchenausstattung:

nicht in der Wertermittiung enthalten

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

KellerauRRentreppe

zufriedenstellend bis ausreichend

keine wesentlichen erkennbar

Hinweis: Es besteht bei Gebauden dieses: Alters regelmafig Un-
terhaltungsstau und Renovierungsbedarf.

keine

Der bauliche Zustand ist alterstypisch.
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3.3 Wohnhaus 62 (ehem. Scheune/Stall)

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und Auenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Jahr des Umbaus:

Modernisierung:

Energieeffizienz:
Barrierefreiheit:
Auflenansicht:

Foto von der Aul3enansicht des
Hauses Nr. 62

Wohnhaus 62 (ehem. Scheune/Stall, Schweinestall);
zweigeschossig;

Keller nicht bekannt;

nicht ausgebautes Dachgeschoss;

zweiseitig angebaut;

Garage im Gebaude

1900 geschatzt, angenommene Baualtersstufe 1890-1920

Ab den 50er Jahren Umbau der Scheune zum Wohnhaus.

Das Gebaude wurde 1968 vom zustandigen Vermessungs- und Kataster-
amt von der Nutzungsart Wirtschaftsgebaude in die-Nutzungsart Wohnge-
baude geédndert.

2023 Art Kernsanierung mit Neugestaltung im Innenbereich. Aufgrund der
Angaben der Beteiligten muss unterstellt werden, dass die umfangreichen
Renovierungsarbeiten (u.a. Heizung) nicht fertiggestelit wurden!
Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

insgesamt verputzt und gestrichen

A IAPIRER I BEDE
REPVIPY Ty L L
s aipIBsp RS b2l
S2AREPIRINI D

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

nicht bekannt

Seite 14 von 29




ObuvSV Liesenfeld/Simmern

GU 25609 Rehborn

3.3.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Massivbau
Streifenfundament, Beton
nicht bekannt

Mauerwerk

Mauerwerk

nicht bekannt

Geschosstreppen:
Holzkonstruktion

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten; Pfetten aus Holz

Dacheindeckung:
Dachziegel,
Dachrinnen und Regenfallrohre aus PVC

3.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
nicht bekannt

Zentralheizung

Flachheizkorper

(ggf. nicht fertiggestelit)

Nach Angaben der Beteiligten werden die Innenraume z.Z. tber
einen Einzelofen beheizt!

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

nicht bekannt

3.3.5 'Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefuhrt werden.
Eine Ausstattungsbeschreibung kann nur eingeschrankt erfolgen, gemat einigen Angaben der Nachbarin.

3.3.5.2 Wohnungen

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

schwimmender Estrich

Putz, Anstrich, Wandplatten
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Deckenbekleidungen:
Fenster:
Taren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:

nicht bekannt

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung

nicht bekannt

gute Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz;
/%?Tgétattung nicht bekannt

nicht bekannt

nicht in der Wertermittiung enthalten

3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebédudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:
. Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.4 AuBenanlagen

nicht bekannt

zufriedenstellend bis ausreichend

keine wesentlichen erkennbar

Nach auRerem Anschein. ist-der bauliche Zustand in Ordnung.
Allerdings muss beim Haus Nr. 62 aufgrund der Angaben der Be-
teiligten” unterstellt werden, (dass die umfangreichen Renovie-

rungsarbeiten (u.a. Heizung) nicht fertiggestelit wurden. Dieser
Umstand wird in einem.erhohten Risikoabschlag berlicksichtigt.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das ¢ffentliche Netz, Hofbefestigung, Terrasse
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit zwei Wohnhausern bebaute Grundstiick in 55592 Rehborn,
HauptstralRe 60-62 zum Wertermittlungsstichtag 14.05.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rehborn 764 2
Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Rehborn 60/2 227 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Auch wenn Mietverhaltnisse vorliegen, es handelt sich nicht um ein typisches ‘Ertragsobjekt. Deshalb wird
entsprechend der besonderen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung ste-
henden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) der Verkehrswert nur mit-Hilfe-des Sachwertverfahrens
ermittelt. Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung-sind. alle, das Bewertungsgrund-
stuck betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgeman zu bertcksichtigen.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert und Marktsegment

¢ 4Z

[

Die Bodenwertermittiung erfolgt auf der Basis der Bodenrichtwerte. Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte
durchschnittliche Lagewerte fir den Boden. Sie beschreiben den relativen Bodenwert in €/m? und sind landes-
weit verfugbar. Dazu werden Grundstiicke, die nach Art und MaR der baulichen Nutzung weitgehend Gberein-
stimmen, in raumlich abgegrenzten Bodenrichtwertzonen zusammengefasst. Die Bodenrichtwertangaben be-
ziehen sich jeweils auf ein Richtwertgrundstiuck in der Zone und beschreiben die wertbeeinflussenden Merk-
male: Sie beziehen sich auf ein unbebautes Grundstick.

Im Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2021 wurden erstmalig Datenableitungen fur die Teil-
markte der wohnbaulichen Nutzung auf der Basis von sogenannten Marktsegmenten veroffentlicht. Hierfur
wurden die Gemarkungen in Rheinland-Pfalz nach einem einheitlichen Malstab in 6 Marktsegmente eingeteilt.
Der Bereich Rehborn wurde dem Marktsegment 1 zugeordnet, also der untersten Stufe dieser Klassifizierung.
In solch niedrigpreisigen Gebieten sind i.d.R. keine weiteren Anpassungen vorzunehmen (GAA Westeifel-
Mosel). Der zum 01.01.2024 mit 35 €/m? veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten
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Hohe auf Plausibilitat iberprift und wird als Grundlage fir die weiteren Berechnungen genommen.

Ermittlung des Bodenwerts

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 35,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 35,00 €/m?
Flache (m?) x 227,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 7.945,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert * 0,00€
beitragsfreier Bodenwert = 7.945,00 €
rd. 8.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.05,2025 insgesamt 8.000,00 €.

4.4 Sachwertermittlung

4.41 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus 60 (altes | Wohnhaus 62 (ehem.
Bauernhaus) Scheune/Stall)

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 727;00 €/m?*BGF 646,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 186,30 m? 269,40 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bau- 0,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 135.440,10 € 174.032,40 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 14.05.2025.(2010 = 100) 187,2/100 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten-der-baulichen 253.543,87 € 325.788,65 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 253.543,87 € 325.788,65 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

o Restnutzungsdauer (RND) 12 Jahre 21 Jahre

¢ prozentual 85,00 % 73,75 %

e Faktor 0,15 0,2625

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 38.031,58 € 85519,52 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBlenanlagen) 123.551,10 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Auienanlagen und sonstigen Anlagen + 3.500,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 127.051,10 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 8.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 135.051,10 €

Sachwertfaktor x 0,84

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 113.442,92 €
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €
Sachwert = 93.442,92 €
rd. 93.000,00 €

4.4.2 Erlduterung zur Sachwertberechnung

5

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir et&r\c\i\ fauhrt. Die BGF wur-
den aus den Grundflachen abgeleitet, wie sie sich aus dem Kartennachweis der amﬁ]él\q‘e n Liegenschaftskarte
ermitteln lasst. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen &(@{.‘ichr ( IN 27\7) ab; sie sind

deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. 2\ \\
(%5 ) — Tx >

wi

\\\ o, @)

Q) A .
P R\
i‘.‘\\\\ ¢ ‘\\\ >

[ \ "\r
Herstellungﬁl@s}en \ (&4

Die durch chnittlichen Héﬁst‘ellu sk ‘t‘eﬂ der baulichen Anlagen stehen flir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter. eachtung Cﬁafthchér esichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und S“tandatd\v@gfemhbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaier,
wnﬁcﬁéfthcher auweisen ergeben wiirden. Der Ermittiung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
'Qeﬁf\"egel %g’z fte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
\Zugsen he\gg ogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
12 r entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Aniage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK

-aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010} fiir das Gebadude:
Wohnhaus 60 {(altes Bauernhaus)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 )
AuRenwénde 230% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
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Fenster und AulRenturen 11,0 % 1,0

innenwande und -tiren 11.0% 0,5 0,5

Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

Fullbéden 50 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 230% [605% | 16,5% 00% | 00%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aulenwénde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafe
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir. mit nicht zeitgemaBem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwande und -tren

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in“massiver Ausflihring bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 HoIzba|kendecker1 mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art.und’Ausfiihrung
Fuliboden
Standardstufe 3 Lineleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfuhrung, Fliesen,

Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe-2

1 Bad mit)\WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, Fuibodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Wohnhaus 60 (altes Bauernhaus)

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienh&user
Reihenmittelhauser
EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes

Standardstufe

tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
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[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 23,0 125,35
2 605,00 60,5 366,03
3 695,00 16,5 114,68
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 606,06
gewogener Standard = 2,0

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 606,06 €/m* BGE
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

e Keller in Form eines Zuschlags x 1,200
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 727,27 €/m? BGF

. rd: 727,00 €/m* BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Wohnhaus 62 (ehem. Scheune/Stall}

Ermittlung des Gebadudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23.0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0% 0,5 0,5
Fulbéden 5,0% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9.0 % 1,0
‘ Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 05 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0% 655% | 345% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhiten Standardstufen

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

Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaiem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

innenwande und -turen

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Sl Az LI standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Taren, Stahizargen
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Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahi, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art.und Ausfuhrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgeméaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Wohnhaus 62 (ehem. Scheune/Stall)

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
Reihenmittethauser
EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardantell
[€/m*BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 65,5 396,28
3 695,00 345 239,78
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 636,06
gewogener Standard = 2,3

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude

636,06 €/m? BGF

rd. 646,00 €/m* BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Baupreisindex

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

In der Erhebungsmethodik der Landesgrundsticksmarktberichte der Bundeslander bleibt der Regionalfaktor
gemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV bleibt auf 1,00 gesetzt.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden-im Ortstermin erfasst und pauschal in ihrem vor-
laufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind. die in [1], Kapitel 3.01.5-angegebenen Erfahrungswerte flr
durchschnittliche Herstellungskosten. Die. AuRenanlagen-konnen atch-hilfsweise sachverstandig geschatzt
werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichti-
gung diesbezlglicher Abschlage.

Auflienanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
pauschale Schatzung 3.500,00 €
Summe 3.500,00 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Wohnhaus 60 (altes Bauernhaus)
Das nach Angaben der Vorbesitzerin ca. 1792 errichtete Gebaude wurde mehrfach modernisiert.

Zur Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 immoWertV 21%) eingeordnet.

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht (wesentlich)
modernisiert* zuzuordnen.

Seite 23 von 29



ObuvSV Liesenfeld/Simmern GU 25609 Rehborn

In Abhangigkeit von:

o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

 dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 — 1792 = 233 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 233 Jahre =) 0 Jahren

e fiir das Gebaude ergibt sich geman der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 12 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1957.

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebiude: Wohnhaus 62 (ehem. Scheune/Stall)

Das geschatzt in der Baualtersstufe 1890-1920 errichtete Gebaude wurde mehrfach-umgebaut und moderni-
siert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen der letzten
Modernisierungsphase 2022 zunéachst in ein Punkiraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 iImmoWertV
21") eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstelite g 9
MaBnahmen | MaRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" - 4 0,0 0.0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auflentiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ' '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuRenwénde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 10 00
cken, Fuboden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.0 0.0
staitung
Summe 4,0 0,0

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad  kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In-Abhangigkeit von:

o der (blichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem{,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 — 1900 = 125 Jahre) ergibt sich eine (voriaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren

e fir das Gebaude ergibt sich gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 21 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1966.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Zur Systematik der ImmoWertV 2021 gehort fur alle Wertermittlungsverfahren ein spezieller
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Marktanpassungsfaktor. Im Sachwertverfahren heift dieser Sachwertfaktor. Sachwertfaktoren werden von
den Gutachterausschissen aus im wesentlichen schadensfreien Objekten ohne Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale aus einer grofieren Anzahl von Vergleichskauffallen abgeleitet, im
vorliegenden Fali fur Objekte mit nicht zeitgemaRem Gebaudestandard:.

Aus Anwendungsfunktion 0,88
Vermietet (teilweise) - 0,04
Ergebnis 0,84

Marktiibliche Zu- oder Abschldge
Sonstige Zu- oder Abschlage werden im vorliegenden Fail nicht angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Umstande des einzelnen
Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen, und die.noch nichtiin-den Wertermittiungsan-
satzen der Verfahren selbst Berucksichtigung fanden:

Baumingel, technische: Ungeeignete Baustoffe, mangelhafte Bauausfuhrung bzw. fehlende Fertigstellung

Risikoabschlag wegen z.T. fehlender Innenbesichtigung

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Baumange! in Form von Nichtfertigstellung -10.000,00 €
e pauschale Schatzung
Risikoabschlag -18.532,67 €

e prozentuale Schatzung:
-15,00 % von 123.5651,10 €

Summe -28.532,67 €
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4.5 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 85.000,00 € ermittelt.
Der Verkehrswert fur das mit zwei Wohnhausern bebaute Grundstiick in 55592 Rehborn, Hauptstrale 60-62

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rehborn 764 2
Gemarkung Flur Flurstick
Rehborn 60/2

wird zum Wertermittiungsstichtag 14.05.2025 mit rd.

85.000 €

in Worten: fiinfundachtzigtausend Euro
geschatzt.

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

Simmern, den 26. Mai 2025

4 37
ei:abcqam:d '//(L/i?/génfeld, ObuvsV)
stlicken y

Hinweise'zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Interne Vermogensiibersicht ohne Drittverwendung

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie darfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiur 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 Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

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

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL 1 S. 3786), zuletzt
geandert 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 Grundsatze fur die Ermittlung-der Verkehrswerte von Grundsticken — Immobilienwer-
termittiungsverordnung — immoWertV vom. 19. Juli 2021 "in-Kraft getreten am 01. Januar 2022

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

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

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

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

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

5.2 “Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

[5] DrieRen, Sebastian: Die Bedeutung der Modellkonformitat nach ImmoWertV/ImmoWertA, Immobilien
und Bewerten 4/2023
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[6] Wameling, Ruzyzka-Schwob: Einfluss der Energieeffizienz auf den Verkehrswert von Immobilien; Na-
VKV 2 und 3 /2010 ff.

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

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

[9] Kieiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Kommentar und Handbuch, 7. Auflage, Reguvis —
Bundesanzeigerverlag

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 09.04.2025) erstellt.
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6

Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab 1 : 500

Anlage 2: Aufmal — Skizzen (Grundrisse HsNr. 60)

Anlage 3: Fotos
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Anlage 3

Fotodokumentation

Objekt: GU-25609 HauptstraBe 60-62
55592 Rehborn

Fotoseite 1/ 3

Foto1 |Hs. Nr. GQlistI‘:aBena‘hs‘i‘g;ht‘ N
Hauseingang N L3

Foto2 Hs. Nr. 60 Rickansicht
und Terrasse




Objekt: GU-25609

Fotoseite 2/ 3

_Anlage 3

Fotodokumentation

Hauptstrafe 60-62
55592 Rehborn

Foto 3

Hs. Nr. 60 Gewdlbekeller

Foto 4

Hs. Nr. 60 Kellerauentreppe




Objekt: GU-25609

Fotoseite 3/ 3

Fotodokumentation

Hauptstrafle 60-62
55592 Rehborn

_Anlage 3

Foto 5

Hs. Nr. 62 Stralenansicht.
Hauseingang :

Foto 6

Hs. Nr. 62 Rickseite
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