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Sachverstindige im Immobilien- und Grundstiickswesen
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bedte.brux@outlook.de

Amtsgericht Rockenhausen
Kreuznacher Str. 37
67806 Rockenhausen
Datum: 15.05.2025

AZ. des Gerichts: 2 K 11/25

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194-Baugesetzbuch)
fir das bebaute Grundstiick

67813 Gerbach, Hauptstr. 20

Objekt Einfamilienhaus
Grundbuch von Gerbach
Blatt 1212
Gemarkung Gerbach

Flur -

Flurstiick 1132/2

Wertermittlungsstichtag 30.04.2025

Verkehrswert € 167.000,00

Ausfertigung Nr.1

Dieses Gutachten enthalt 35 Seiten.
Es wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Sachversténdige Beate Brux

Buchfinkweg 10 55442 Stromberg

Wertgutachten

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Grund der Gutachtenerstellung

Objekt

Mieter
Zwangsverwaltung

Zubehor

Wertbeeinflussende Belastungen

Altlasten

Baulasten

Gewerbebetrieb

Bauauflagen oder Baubehdrdliche
Beschriankungen und
Beanstandungen

Beschrankung nach-dem
WoBindG

Tag der Ortsbesichtigung
Teilnehmer am Ortstermin

Umfang der Besichtigung

Einfamilienhaus

HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach

Amtsgericht Rockenhausen
Kreuznacher Stral3e 37
67806 Rockenhausen
Zwangsversteigerung

Einfamilienhaus, ca. 140 m2 Wohnflache und ca. 70:m?
Nutzflache

Art des Gebaudes:

Einfamilienhaus, 2-geschossig-mit Satteldach
- voll unterkellert

- Dachgeschoss ausgebaut

Das Objekt ist leerstehend.

keine Zwangsverwaltung in Abt. Il eingetragen

nicht-ersichtlich,.. daher ist davon-auszugehen, dass kein
Zubehor vorhanden ist

keine vorhanden
geman Auskunft der-Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid
vom. 24.04.2025 st das Grundstlick nicht als

bodenschutzrechtlich relevante Flache erfasst.

kein Eintrag vorhanden, Bescheinigung der Kreisverwaltung
Donnersbergkreis vom 22.04.2025 liegt vor.

kein-Gewerbebetrieb vorhanden

keine vorhanden

keine vorhanden

30.04.2025
Sachverstéandige

Es wurde eine AuBenbesichtigung des Bewertungsobjektes
durchgeflhrt.

Eine Innenbesichtigung fand nicht statt. Der Eigentiimer war
nicht vor Ort.
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Sachversténdige Beate Brux

Buchfinkweg 10 55442 Stromberg

Wertgutachten

Wertermittlungs-Grundlagen

Wesentliche rechtliche Grundlagen

Einfamilienhaus HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach

Die diesbezlglichen Unsicherheiten werden bei der
Berechnung der jeweiligen  Wertermittlungsverfahren
berlcksichtigt.

Liegenschaftskarte vom 22.04.2025

Bodenrichtwertkarte vom 22.04.2025

Auskunft aus dem Bodenschutzkataster (Altlastenverzeichnis)
vom 24.04.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 22.04.2025
Auskunft zum Bebauungsplan vom 29.04.2025

Auskunft zum Denkmalschutz vom 29.04.2025
Grundbuchauszug vom 06.03.2025

Fotos

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und-:damit des vorliegenden
Gutachtens finden sich in folgenden Gesetzen und Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wertermittlungsrichtlinie (WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Urheberrechtsschutz

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur-fur-Auftraggeber und den vertraglich festgelegten
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch: Dritte sind nur mit schriftlicher

Genehmigung der Verfasserin gestattet.

Rechte an Karten und -ausschnitten

Hier handelt es sich um Copyright geschiitzte Produkte; sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschitzt
und wurden lediglich fiir dieses Gutachten und zum-Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine weitere
Nutzung auBerhalb; des' Gutachtens ist nicht zuldssig. Im Rahmen des Gutachtens liegen die
entsprechenden Genehmigungen vor. Eine Weitergabe, Vervielfaltigung oder Veréffentlichung jedweder
Art ist ausdrlcklich untersagt und-fihrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.
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Sachversténdige Beate Brux

Buchfinkweg 10 55442 Stromberg

Wertgutachten

Einfamilienhaus HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach

2. Grundstiickbeschreibung/Bestandsaufnahme

2.1. Makrolage
Kreis
Verbandsgemeinde
Bundesland

Lage

2.2. Mikrolage

Ort

Einwohnerzahl
GrundstlicksgroBe

Wohn- bzw. Geschiftslage
Art der Bebauung

Immissionen

Verkehrslage
Verkehrsmittel
Entfernung zur nachsten
Autobahn
Einkaufsmadglichkeiten

Kinder

2.3. Topographie

Topographische Lage

StraBenfront

Mittlere Tiefe

Donnersbergkreis

Nordpfalzer Land

Rheinland-Pfalz

7 km norddstlich von Rockenhausen
15 km westlich von Kirchheimbolanden

30 km sldlich von Bad Kreuznach
40 km nordlich von Kaiserslautern

Gerbach

512 (Stand 31.12.2023)

1.221 m2

Ortsrandlage, landlich gepragt.mit gemischter Bauflache
offene Bauweise, zweigeschossige Bebauung

ggof. Gerauschbelastigung durch Gewerbe- bzw.
landwirtschaftliche . 'Betriebe = mdglich. Wahrend der
Besichtigung wurden jedoch keine Immissionen festgestellt.
Durchfahrtsstra3e — L 400

Bushaltestelle in 150 m Entfernung mit Anbindung an den
nachsten Bahnhof in Rockenhausen (Alsenzbahn)

18 km zur A 63 Mainz-Kaiserslautern

Geschéfte in Rockenhausen bzw. Kirchheimbolanden

Grundschule im Ort vorhanden

StraBenfront mit Gebdude ist eben, der Rest des Grundstlickes
steigt zum Teil steil an

ca.27,7m

ca. 40,9 m
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Sachversténdige Beate Brux

Buchfinkweg 10 55442 Stromberg

Wertgutachten

Grundstilicksform
Hoéhenlage zur StraBe

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Einfriedung

Baugrund, Grundwasser (soweit
Augenscheinlich ersichtlich)

2.4. ErschlieBung
ErschlieBungszustand
StraBenart

Verkehr
StraBenausbau

Anschliisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung

2.5. Amtliches

Einfamilienhaus

HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach

unregelmaBig
von der StraBBe her eben

keine Grenzbebauung

Steinmauer, Drahtzaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund. Nahere
Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

erschlieBungsbeitragsfrei
HauptstraBBe

mittleres Verkehrsaufkommen
Fahrbahn asphaltiert

Wasser

Strom
Kanalanschluss

Darstellung im Flachennutzungsplan M —Gemischte Bauflache

Bebauungsplan

Altlastenverzeichnis

Anmerkung

Baulastenverzeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Denkmalschutz

nicht vorhanden, bebaubar nach § 34 BauGB, Bestatigung vom
29.04.2025 liegt vor

kein Eintrag vorhanden, Bestétigung vom 24.04.2025 liegt vor.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittiung werden ungestérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.
kein Eintrag vorhanden, Bestatigung vom 22.04.2025 liegt vor.
nicht vorhanden

Der Ortskern von Gerbach ist Denkmalzone. Das Objekt
HauptstraBe 20 ist kein Einzeldenkmal und liegt auch nicht

innerhalb einer Denkmalzone, Bestatigung vom 29.04.2025
liegt vor.
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Sachversténdige Beate Brux

Buchfinkweg 10 55442 Stromberg

Wertgutachten Einfamilienhaus HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach

2.6. Grundbuch

Grundbuch von Gerbach

Blatt 1212

Gemarkung Gerbach

Einsicht Das Grundbuch wurde eingesehen, Grundbuchauszug vom
06.03.2025 liegt vor.

Flur Flurstiick | Wirtschaftsart GréBe (m?)

1132/2 Erholungsflache, Gebaude- und Freiflache 1221

Summe Flurstiicke

2.7. Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen in Abteilung Il

Anmerkung
Nicht eingetragene Lasten und

Rechte

Baugenehmigung

3. Gebaudebeschreibung

1221

Ifd. Nr. 1:-Auflassungsvormerkung: fiir:Giirsel Sancar, geb. am
22.01:1971 — Veranderungen: Das Insolvenzverfahren Uber
das Vermdgen des Gursel Sancar ist erdffnet, eingetragen am
13.02.2023.

Ifd." Nr. 2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet,
eingetragen.am 06.03.2025:

Schuldverhaltnisse. die gegebenenfalls im Grundbuch in
Abteilung 1l verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht-berlcksichtigt.

Zu sonstigen-nicht eingetragenen Lasten und (z.B. beginstigte)
Rechten, Wohnungs- und Mietbindungen, sowie
Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und gegebenenfalls die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung konnten nicht Gberprift werden,
da die Bauakte nicht vorhanden ist. Bei dieser Wertermittlung
wird die formelle und materielle Legalitdt der vorhandenen
nutzbaren baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Grundlage flir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Das Gebaude und die AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
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Sachverstandige Beate Brux
Wertgutachten

Buchfinkweg 10
HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach

55442 Stromberg

Einfamilienhaus

Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf

Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr.

3.1. Aligemeines
Nutzungsart

Art des Gebéaudes
Bauweise

Baujahr
Modernisierungsumfang
Belichtung und Beliiftung

Allgemeinbeurteilung

Konstruktionsart
Unterhaltungsstau

Bauschéaden und Bauméngel

Anmerkung

3.2. Ausstattung
Eingangstiir
Umfassungswaénde

Erdgeschossdecke

Wohnzwecke

Einfamilienhaus

offen

unbekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Der Zustand des Objektes:lasst sich.'von der offentlichen
StraBe aus.nur bedingt einschatzen. Eine Innenbesichtigung
fand nicht statt.

Massivbau

Es besteht erheblicher Unterhaltungsstau.

Von aul3en nicht abschlieBend erkennbar.

Die. Fassade .des -Wohngebdudes und die Fenster sind
teilweise saniert- worden.

Das Grundstiick ist zugewachsen und verwildert.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von der
Sachverstandigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.)
vorgenommen werden konnten.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge,

sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefunhrt.

Holz
Mauerwerk

nicht bekannt
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Sachversténdige Beate Brux

Buchfinkweg 10

55442 Stromberg

Wertgutachten

Geschosstreppen
Heizung
3.3. Keller

Unterkellerungsart

3.4. Dach/Dachgeschoss
Dachgeschossausbau
Dachgeschosstreppe
Dachraumausbau

Treppe zum Dachraum
Dachform

Dachkonstruktion
Dacheindeckung

Dachrinnen Fallrohre aus

Dachdammung

3.5. AuBenverkleidung
AuBenverkleidung

Sockel

Einfamilienhaus

nicht bekannt

nicht bekannt

Massiv

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
Satteldach
nicht bekannt
Tonziegeln
Metall

nicht bekannt

Putz

Putz

3.6. Nebengebaude / AuBenanlagen

Nebengebaude

AuBenanlagen

3.7. Energetische Qualitat

Energieausweis

HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach

nicht in der Bewertung

unzureichend, zugewachsen

liegt nicht vor
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Sachversténdige Beate Brux

Wertgutachten

3.8. Wohnhaus

Fléche

Fenster

Verglasung

Rollladen

Eingangstiir

Innentiiren

Wiénde

Bodenbeldge
Elektroinstallation
Heizung
Warmwasserversorgung
Kiichenausstattung
Modernisierungsumfang

Belichtung und Beliiftung

3.9. Nebengebidude

Einfamilienhaus

ca. 140 m?

Kunststoff

nicht bekannt
Kunststoff

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht-bekannt
nicht bekannt

nicht bekannt

Buchfinkweg 10
in 67813 Gerbach

55442 Stromberg

Flache
4, Verkehrswertermittiung
Verkehrswertermittlung (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch)
fir das bebaute Grundstick in
67813 Gerbach
HauptstraBe 20
Gemarkung Gerbach
Flur -
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Sachversténdige Beate Brux Buchfinkweg 10 55442 Stromberg

Wertgutachten Einfamilienhaus HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach
Flurstiick 1132/2

GrundstiicksgroBe insgesamt 1221 m2

Wertermittlungsstichtag 30.04.2025

4.1. Aligemeines
Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) . wird-durch den
Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung- bezieht, im:.gewdéhnlichen
Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen. Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Wertermittlungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird durch die Sachverstandige auf der Grundlage der-§§ 192 bis 199 des BauGB
und der hierzu erlassenen ImmoWertV 2021 abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige GréBe bezogen auf
den Wertermittlungsstichtag (stichtagsbezogener Wert). Auch - wenn der Marktwert damit eine
Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Héhe maf3geblich von-einer l&angeren Zukunftserwartung der
Erwerber bestimmt.

Die fur die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts--und Verwaltungsvorschriften, sowie die im
Gutachten verwendete Literatur sind im beigefiigten Literaturverzeichnis aufgefiihrt. Des Weiteren sind
zur Wertermittlung die vom 6&rtlichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte aus der von ihnen
gefihrten Kaufpreissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (-soweit erstellt und verflgbar-)
herangezogen worden. Hierbei “handelt es-:sich insbesondere um die Bodenrichtwerte,
Liegenschaftszinssétze, Marktanpassungsfaktoren und dgl.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung erfolgte unter Berlicksichtigung der Grundstiicksmarktlage zum
Zeitpunkt der Wertermitttung-und gibt in etwa den Wert wieder, der unter der Pramisse von Angebot und
Nachfrage im freien Grundstiicksmarkt erzielbar erscheint.

4.2. Alilgemeine Begriffserlauterung zu der Wertermittiung
(Immobilienwertermittlungsverordnung —ImmoWertV)

4.2.1. Vergleichswertverfahren (§§24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fir die Wertermittlung, wenn - wie bei unbebauten
Grundstiicken loder Eigentumswohnungen- sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.
Zur Ableitung des Verkehrswertes werden tatsachlich realisierte Kaufpreise solcher Grundstiicke oder
Eigentumswohnungen herangezogen, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Faktoren hinreichend
mit dem Bewertungsobjekt Ubereinstimmen.

Die Vergleichspreise werden nach sachverstandiger Auswahl gegen Geblihr aus der
Kaufpreissammlung des zusténdigen Gutachterausschusses ermittelt. Dabei kommt es sehr auf die
Erfahrung und die Ortskenntnis des Sachverstandigen an, um die Vergleichsfalle angemessen wirdigen,
d.h. ggf. mit sachgerechten Zu- oder Abschlagen korrigieren zu kénnen.
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Sachverstandige Beate Brux Buchfinkweg 10 55442 Stromberg
Wertgutachten Einfamilienhaus HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach

Gesetzliche Grundlagen
§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen
insbesondere bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne
des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster-Bodenrichtwert im
Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
oder

2. durch Multiplikation eines objekispezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder einesebjektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgréBe des Wertermittlungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach.MaBgabe des § 7-dem vorlaufigen
Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen: Vergleichswert und der
Berucksichtigung  vorhandener besonderer objektspezifischer  Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

§ 25 Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke)
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden  Grundstick hinreichend. Ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die
in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1. Satz.1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach MaBgabe des § 9' Absatz :1-Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen:

§ 26 Objektspezifisch _angepasster Vergleichsfaktor; objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch ‘angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte
Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne des §:9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach MaBgabe -des'§ 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

(2) Zur Ermittlung-des objekispezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16
ermittelten Bodenrichtwerte. auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Bodenrichtwert
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf dem Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen eines
einzelnen: Grundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den Wert beeinflussenden Umstanden — wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MafB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Marktwertes von dem
Bodenrichtwert.

4.2.2. Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren ist fir die Verkehrswertermittiung von Objekten geeignet, bei welchen
Renditetberlegungen, d.h. die Verzinsung des investierten Kapitals bei der Preisbildung im Vordergrund
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steht. Vorzugsweise wird dieses Verfahren bei Mehrfamilienwohnhdusern, Wohn- und
Geschéaftshdausern, Bilrogebaduden oder sonstigen Gewerbeobjekien, aber auch bei
Eigentumswohnungen angewandt. Der Ertragswert ermittelt sich aus dem Barwert (oder
.aegenwartswert”) aller zuklnftigen Ertrage.

Der Ertragswert setzt sich zusammen aus

- dem Bodenwert

- den Reinertrdgen und

- dem Barwertfaktor (unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer und des marktorientierten
Liegenschaftszinssatzes).

Der am Wertermittlungsstichtag marktiiblich zu erzielendem Reinertrag des Objekts«wird dabei Uber
dessen Restnutzungsdauer mithilfe des finanzmathematischen Vervielféltigers (Barwertfaktor fir die
Kapitalisierung)  kapitalisiert.  Die  Kapitalisierung  erfolgt “--aufgrund = eines  speziellen
Liegenschaftszinssatzes, mit dem die allgemeinen, vom Grundsticksmarkt erwarteten Ertrags- und
Wertentwicklungen beriicksichtigt werden.

Dieser Liegenschaftszinssatz ist damit auch als MaRB fur das mit-einer Immobilie verbundene Risiko zu
interpretieren. Neben dem kapitalisierten Reinertrag ist zusatzlich der Bodenwert zu berticksichtigen.
Der so ermittelte Ertragswert ist zun&chst vorlaufiger Natur. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt (Marktanpassung) sowie besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.B.
ein Instandhaltungsstau, Rechte am Grundstick etc.; s. §8 ImmoWertV) missen ggf. gesondert
berlcksichtigt werden.

Gesetzliche Grundlagen
§ 27 Grundlagen des Ertragswertverfahrens

(1) Im Ertragswertverfahren wird der-Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen
wesentlichen Veradnderungen unterliegen:oder. wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertragen
abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage “periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt
werden.

(2) Der vorlaufige Ertragswert wird-auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden
Bodenwerts und des-Reinertrags im Sinne des§ 31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4
Absatz 3 und des-objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaBgabe des § 7 dem vorlaufigen
Ertragswert.

(4) ~Der: Ertragswert. ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der
Berticksichtigung . vorhandener  besonderer objektspezifischer  Grundstliicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

§ 31 Reinertrag; Rohertrag

(1) Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jéhrlichen Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung

marktiblich erzielbaren Ertrédgen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie
marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der
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Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

§ 32 Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmaBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen. oder sonstige
Kostenlibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Blirgerlichen Gesetzbuchs:.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der: zur -Verwaltung-des Grundsticks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der--Aufsicht. und-die Kosten der
Geschéaftsfihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite.“persénlich geleisteten
Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die“im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus.der.baulichen Anlagen
wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden-mussten,

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die-durch uneinbringliche Zahlungsrickstande von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder -durch voribergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
Grundsticksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung‘oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen. Zahlungsrickstanden:-oder bei voribergehendem Leerstand
anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder auf.Raumung.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der-Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich< noch ~wirtschaftlich genutzt werden kdénnen; durchgefihrte
Instandsetzungen oder-» Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Abs. 5 BauGB) sind die Zinsséatze, mit
denen Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der Ihnen entsprechenden Reinertrége
far gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der

Gebéaude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34) abzuleiten.

Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
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sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Darunter versteht man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjektes (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder
Abweichungen von der ortsiiblichen Miete).

Die Werteinfllisse sind daher durch Anpassung der entsprechenden Wertansatze durch geeignete Zu-
oder Abschlage zu beriicksichtigen (z.B. Abschlage wegen Bauschéaden).

4.2.3. Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 InmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert der Immobilie-als-Ersatzbeschaffungswert der baulichen und
sonstigen Anlagen (Herstellungskosten der baulichen Anlage) zusammen mit dem Bodenwert ermittelt,
wobei die altersbedingte = Wertminderung. < sowie die . besonderen -:-:0bjektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV), insbesondere Baumangel und rBauschdden sowie
wirtschaftliche Wertminderungen und Werterh6hungen zusatzlich bericksichtigt werden missen.

Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung
von Sachwertfaktoren (§39) zu beriicksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(z.B. ein Instandhaltungsstau, Rechte am Grundstiick-etc.; s. §8 ImmoWertV) missen auch hier ggf.
gesondert beriicksichtigt werden. Es eignet sich insbesondere fiir Objekte, die Gberwiegend unter dem
Aspekt der Eigennutzung (also z.B.-Ein- und Zweifamilienhduser) -gehandelt werden.

Gesetzliche Grundlagen
§ 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen:und sonstigen Anlagen-sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlaufige- Sachwert des Grundsticks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen"Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37
und

3. dem.nach den:§§.40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der-marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des
vorlaufigen.Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach
MaBgabe des-§ 7 Absatz 2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder
Abschlage erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und
der Berlcksichtigung vorhandener besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekits.

§ 36 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche AuBenanlagen, sind
die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor
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zu multiplizieren.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte flir die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaBer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu
legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit: :bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen
Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
sind durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bertcksichtigen.
Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der flir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen
ermittelt werden.

(3) Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zusténdigen —Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten:an die Verhaltnisse am
oOrtlichen Grundstlicksmarkt.

§ 37 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart (blichen baulichen:AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die-Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht
bereits anderweitig erfasst wurden. Der veorlaufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach den
durchschnittlichen Herstellungskosten, nach-Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich
die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

§ 38 Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht “dem ' Verhédltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer.

§ 39 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Zur Ermittlung des objekispezifisch-angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3 ermittelte
Sachwertfaktor auf seine Eignung-im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) berlcksichtigen nur Herstellungskosten von Gebauden mit
normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Vorhandene
und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den
NHK ermittelten Herstellungswert oder Zeitwert des Normgebéaudes zu berlicksichtigen.

Besondere Einrichtungen sind innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und in der Regel fest

mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen, die in vergleichbaren Geb&uden nicht vorhanden und
somit bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt sind, (z.B. Sauna im
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Einfamilienhaus.

Falls sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts- und Gewerbegebauden befinden, redet man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten

Baunebenkosten gehdren zu den Herstellungskosten, welche als Kosten fur Planung,; Baudurchfiihrung,
behérdliche Prifung, Genehmigungen definiert sind. Die Hhe ist abhangig von:der Gebaudeart, dem
Gesamtherstellungskosten  der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad  der
Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstattung der Gebaude. Die
Baunebenkosten sind in den Kostenkennwerten der Normalherstellungskosten (NHK 2010) enthalten.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen:bei ordnungsgemater
Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt werden kdnnen;.durchgefiihrte: Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder: andere Gegebenheiten kdénnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispielsweise MaBnahmen, die
eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche
Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Gesamtnutzungsdauer

Gemeint ist die Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer — nicht' die-technische Standdauer, die
wesentlich l&nger sein kann. Nach-::der allgemeinen Meinung wird die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer von Wohngebauden auf 60 bis-80 Jahre begrenzt.

Die Gesamtnutzungsdauer bei gewerblich genutzten Gebduden bzw. Gebaudeteilen ist wesentlich
geringer, da zur Erzielung effektiver Ertrdge 6fters Umbauten und Modernisierungen erforderlich sind.
Hier ist nach der allgemeinen Meinung die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer auf 40 bis 70 Jahre
begrenzt.

AuBenanlagen

Sind die mit dem- Grundstiick. festverbundenen Anlagen auBerhalb der Gebaude. Hierzu z&hlen
insbesondere . Ver-~ und [ Entsorgungsanlagen zwischen der GebaudeauBenwand und der
Grundstlicksgrenze, Wegebefestigung, Gartenanlagen sowie Einfriedungen.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Darunter versteht man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjektes (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder

Abweichungen von der ortstblichen Miete).

Die Werteinfllisse sind daher durch Anpassung der entsprechenden Wertansatze durch geeignete Zu-
oder Abschléage zu bericksichtigen (z.B. Abschlage wegen Bausché&den).
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4.3. Wertermittlung

4.3.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 ImmoWertV 2021)

Verkehrswertbildendes Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des
Bewertungsgrundstickes mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung-technischer -Merkmale. Der
Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer baulicher Anlagen (Wert der Gebaude,
der sonstigen Anlagen und der baulichen AuBBenanlagen) ermittelt.

Bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsobjekt betreffende besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale sachgeman zu berlcksichtigen.

Dazu z&hlen: Abweichungen vom normalen “baulichen “Zustand infolge unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen oder Bauméangel und Bauschaden; soweit sie nicht bereits durch den
Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer-beriicksichtigt sind,
Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke -und Abweichungen in. der) GrundsticksgroBe,
insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind:

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen  i.d:R." auf. der '‘Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) so zu-ermitteln; wie-es sich ergeben wirde, wenn das
Grundstick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden. Der verdffentlichte.Bodenrichtwert wurde bezilglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend:-beurteilt. Die-nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwertes.

Stiitzendes Verfahren
Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefihrt. Das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend
fur die Ermittlung des.Verkehrs-/Markiwerts (dort zur Beurteilung der Auswirkungen der erzielbaren

Ertrédge) herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und den kapitalisierten Ertrdgen der nutzbaren
baulichen Anlagen.

4.3.2. Bodenwertermittlung

4.3.2.1. Bodenrichtwert
Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes
Stichtag / Wert 01.01.2024 = 55,00 € / m2
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Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf.

Bauliche Nutzung: M (gemischte Bauflache)
Baureifes Land

ErschlieBungskosten: beitragsfrei
GrundstlicksgréBe: 600 m?

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 22:04.2025 liegt vor.

4.3.2.2. Ermittlung des Bodenwertes

Allgemeines

erschlieBungsfreies
Bauland

davon sind Zonen dem
bebauten Grundstiicksteil
zuzuordnen

erschlieBungsfreies

Unter Berticksichtigung der-Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag und des Verhalinisses der MaBe der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstick und
Bewertungsobjekt, wird der Bodenwert zum
Wertermittlungsstichtag wie folgt geschétzt:

1221 m2 * 46,08 €/m? = 56.:202,63 €
(siehe differenzierte Nebenrechnung)

Bauland 1221 m?2

Bodenwert ohne objektspezifische

Grundstiicksmerkmale 56.202,63 €
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (allgemein) 0,00 €
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
(selbstandig nutzbare Flachen)

Bodenwert mit objektspezifischen gesamt 56.202,63 €

Grundstiicksmerkmale

Seite 19 von 35



Sachversténdige Beate Brux

Buchfinkweg 10 55442 Stromberg

Wertgutachten

Einfamilienhaus HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach

4.3.2.3. Nebenrechnung der Bodenwertermittlung

Richtwert /Differenzen zum Bewertungsgrundstiick

Abweichung Ab-/ Zuschlage

der GFZ 0,00% 0,00.€/m?
der GrundstiicksgroéBe -16,31% - 8,97 €/m2
der Grundstiicksform 0,00% 0,00 €/m2
der Grundstiickslage 0,00% 0,00 €/m?
der Ubertiefe 0,00% 0,00 €/m2
des ErschlieBungszustandes 0,00% 0,00 €/m?
der baulichen Ausnhutzbarkeit 0,00% 0,00 €/m?
der vorhandenen Bebauung 0,00% 0,00 €/m?
der Marktanpassung 0,00% 0,00 €/m?
Summe der Abweichungen: - 8,97 €/m2
Quadratmeterpreis nach der Beriicksichtigung 46,08 €
der Abweichungen
4.3.3. Ertragswertermittlung

Berechnung des Ertragswertes

Nettokaltmiete (marktiiblich)

Mieteinheit Nutz- bzw. Wohnflidche Nettokaltmiete
€/m? monatlich in € |jéhrlich in €

Wohnhaus ca. 140,00 4,90 686,00 8.232,00
Jahrliche Nettokaltmiete 8.232,00 €

Anmerkung

Die Berechnung der Nutz- und Wohnflachen wurde nach der
vorliegenden Liegenschaftskarte von mir vorgenommen. Die
Berechnungen konnen teilweise von den Ublicherweise
angewendeten Regelwerken (z.B. WoFIV, DIN 277) abweichen;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Fir die Ubereinstimmung der Fldchen mit den
tatsachlichen Gegebenheiten wird von der Gutachterin
keinerlei Haftung Gbernommen.
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Sachversténdige Beate Brux

Buchfinkweg 10 55442 Stromberg

Wertgutachten Einfamilienhaus HauptstraBe 20

Bewirtschaftungskosten (BWK)

Verwaltungskosten 298,00€/WE 298,00 €

Instandhaltungsaufwendungen 11,70 €/m?

Wohnhaus mit ca. 140 m? 1.638,00 €
Mietausfallrisiko 2,00 % 164,64 €
Summe BWK 2.100,64 €

Jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens 2,00 % * 56.202,63 €
Liegenschaftszins * Bodenwertanteil

Ertrag der nutzbaren baulichen
Anlagen

Wirtschaftliche Restnutzungs- 30 Jahre (geschatzt)
dauer der Gebaude

Barwertfaktor
bei 30 Jahren Restnutzungsdauer
und 2,00 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der nutzbaren baulichen
Anlagen
Nicht selbstandiger Bodenwertanteil

Vorlaufiger Ertragswert des bebauten
Grundstiicksteils

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
der Bodenwertermittlung (selbsténdig
nutzbare Flachen)

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
der Bodenwertermittlung (allgemein)

in 67813 Gerbach

6.131,36 €

-1.124,05 €

5.007,31 €

* 22,4

112.163,74 €

56.202,63 €

168.366,37 €

0,00 €

0,00 €
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Sachversténdige Beate Brux

Buchfinkweg 10 55442 Stromberg

Wertgutachten

Einfamilienhaus HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach

4.3.3.1. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale der Ertragswertermittiung

Bauschéaden / -méngel 0,00 €
Summe objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00€
der Ertragswertermittiung

Ertragswert insgesamt 168.366,37 €

rd. 168.000,00 €

4.3.3.2. Nebenrechnungen der Ertragswertermittlung

4.3.3.2.1. Nebenrechnung Bauschéaden / -mangel*) = Einzelaufstellung
Bezeichnung Wert
Summe 0,00€

4.3.4. Sachwertermittlung

Allgemeines

Das Sachwertverfahren “ist in §§ 35-37 ImmoWertV 2021
gesetzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich zusammen aus
Bodenwert und Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen. Der Wert der nutzbaren baulichen Anlagen
(Gebdude:.und bauliche AuBenanlagen) wird im
Sachwertverfahren auf Grundlage der Herstellungskosten
ermittelt. Der Wert der AuBenanlagen (bauliche und sonstige
AuBenanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschatzt
werden.

4.3.4.1. Berechnung des Gebaudewertes

Bruttogrundflache (BGF) in m?
Fiktives Baujahr

Quelle

Normalherstellungskosten im
Basisjahr 2010 (einschlieBlich
Baunebenkosten in Hé6he von
17%)

ca. 262,5 m?

1975

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungs-kosten des
Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau, hier: freistehendes Einfamilienhaus Typ 1.11
Keller-, Erd-, Obergeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut

665,50 € / m2 BGF
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Sachversténdige Beate Brux

Buchfinkweg 10

55442 Stromberg

Wertgutachten

Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex am Wertermitt-
lungsstichtag (im Basisjahr =
100)

Normalherstellungskosten
(einschlieBlich Baunebenkosten
17 %) am Wertermittlungs-
Stichtag

Herstellungskosten der Geb&aude
am Wertermittlungsstichtag
BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer
(siehe Nebenrechnung)

Wertminderung wegen Alters
(linear) 62,5 % der Herstellungs-
Kosten (incl. Baunebenkosten)

Gebaudezeitwert

Einfamilienhaus HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach

30.04.2025

168,6

665,50 €/m2 BGF * 168,6 / 100 = 1.122,03 €/m

262,5 m2 BGF * 1.122,03 €/m? BGF =

80 Jahre

30 Jahre (geschatzt)

4.3.4.1.1. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauschéaden / -méngel
(siehe Nebenrechnung)

Vorlaufiger Gebaudewert inkl.
der objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale

4.3.4.1.2. Nebenrechnungen der Gebaudewertermittlung

4.3.4.1.2.1.. Nebenrechnung Restnutzungsdauer

2BGF

294.532,88 €

- 184.083,05 €

110.449,83 €

0,00 €

110.449,83 €

Die Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen /
Modernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswertermittlung werden nachfolgend dargestellt.
Hierbei wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter
Berlcksichtigung von Modernisierungen geman Anlage 2 der Sachwertrichtlinie vom 5. September
2012, herausgegeben vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, zugrunde gelegt.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer

80 Jahre
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Sachverstandige Beate Brux Buchfinkweg 10 55442 Stromberg
Wertgutachten Einfamilienhaus HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach

Urspriingliches Baujahr unbekannt

Gebaudealter zum

Wertermittlungsstichtag unbekannt
Modernisierungselemente Max. Punkie | Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedadmmung 4 0
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmeddmmung der AuBenwéande 4 1
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 20 2
Modernisierungsgrad 1/ nicht modernisiert

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird. 'unter - Berlcksichtigung-. -des Baujahrs, der
Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, der durchgeflihrten ' Instandsetzung- und
ModernisierungsmafBnahmen sowie des Besichtigungseindrucks auf.30 Jahre geschatzt.

Fiktives Baujahr 1975

4.3.4.1.2.2. Nebenrechnung NHK 2010

Kostenkernwerte (in €/m2 BGF) fiir Geb&udetyp Standardstufe
freistehendes Einfamilienhaus, Typ-1.11 1 2 3 4 5
655 725 835 1.005 | 1.260

Standardstufe

Bauteil Gewichtung 1 2 3 4 5

AuBenwande 23 100

Dach 15 100

Fenster und AuBentiiren 11 100

Innenwénde und Tiiren 11 100

Deckenkonstrukt. und Treppen 11 100

FuBbdden 5 100

Sanitéreinrichtungen 9 100

Heizung 9 100

Sonstige technische Ausstattung 6 100

(alle Angaben in %)
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Sachversténdige Beate Brux

Buchfinkweg 10 55442 Stromberg

Wertgutachten Einfamilienhaus HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach
Bauteil Rechnung Ergebnis
AuBenwénde 23 % * 100 % * 655,00 €/m2 BGF | 150,65 €/m? BGF
Dach 15 % * 100 % * 725,00 €/m2 BGF | 108,75 €/m? BGF

Fenster und AuBentiliren

11 % * 100 % * 655,00 €/m2 BGF | 72,05 €/m? BGF

Innenwénde und Tiren

11 % * 100 % * 655,00 €/m? BGF | 72,05 €/m2 BGF

Deckenkonstruktion und Treppen

11 % * 100 % * 655,00 €/m2 BGF | 72,05 €/m>BGE

FuBbdden

5% * 100 % * 655,00 €/m2 BGF | 32,75 €/m? BGF

Sanitareinrichtungen

9 % * 100 % * 655,00 €/m2 BGF | 58,95 €/m? BGF

Heizung

9 % * 100 % * 655,00 €/m2 BGF | 58,95.€/m? BGF

Sonstige technische Ausstattung

6 % * 100 % * 655,00 €/m2 BGF 39,30 €/m? BGE

Summe 665,50€/m2 BGF

Ausstattungsstandard 1

4.3.4.1.2.3. Nebenrechnung Bauschaden /-mangel*) = Einzelaufstellung

Bezeichnung Wohnhaus

Wert

0,00 €

Summe

0,00 €

Bauschéaden /-Méangel sind-aufgrund der eingeschrankten Besichtigungsmdglichkeiten nicht aufgefihrt.

4.3.4.2. AuBenanlagen

Herstellungskosten
des Wohngebéaudes

Berechnung der'‘Au3enanlagen

294.532,88 €

prozentual

Allgemeines Die AuBenanlagen werden bei vergleichbaren
Objekten in der Regel prozentual mit 4 % bis 8 % der
Herstellungskosten veranschlagt und berlcksichtigt.
Die AuBenanlagen des Bewertungsobjektes werden
mit 4 % der Herstellungskosten bewertet.

Herstellungskosten der AuBenanlagen 4 % aus 294.532,88 € 11.781,32 €

Wertminderung wegen Alters -7.363,33 €

62,5 % der Herstellungskosten

Wert der AuBenanlagen insgesamt 4.417,99 €
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Sachversténdige Beate Brux

Buchfinkweg 10 55442 Stromberg

Wertgutachten Einfamilienhaus HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach

4.3.4.3. Zusammenfassung der Sachwerte

Wohnhaus
Wert der AuBenanlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

110.449,83 €
4.417,99 €
56.202,63 €

171.070,45 €

4.3.4.4. Anpassung an den Grundstiicksmarkt (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV 2021)

Zuschlag / Abschlag

Sachwert des bebauten Grund-
stiicks insgesamt (mit Beriick-
sichtigung der besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale)

Allgemeiner Marktanpassungs-
Zu- / Abschlag hier ./. 2,5 %

Marktangepasster Sachwert des
bebauten Grundstiicks insgesamt

Objektspezifische Grundstiicks-
merkmale der Bodenwertermittiung
(selbststandig nutzbare Flachen)

Objektspezifische Grundstiicks-

merkmale der Bodenwertermittiung
(allgemein)

Marktangepasster Sachwert des
Grundstiicks

Gerundeter Sachwert

Auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt liegen Kaufpreise
fir vergleichbare- Grundstiicke ohne besondere
objektspezifische: Grundstiicksmerkmale (d.h. ohne
wesentliche:-Baumangel und Bauschaden bzw. ohne
mietrechtliche Bindungen) am Wertermittlungsstichtag
rund -2,5 "% niedriger: abweichend des ermittelten
Sachwerts.

171.070,45 €

-4.276,76 €

166.793,69 €

0,00 €

0,00 €

166.793,69 €

rd. 167.000,00 €
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Sachversténdige Beate Brux Buchfinkweg 10

55442 Stromberg

Wertgutachten Einfamilienhaus HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach

5. Zubehor
Der Zubehdrbegriff ergibt sich aus § 55 ZVG und § 97 BGB.

Zubehdr wurde bei der Besichtigung nicht vorgefunden.

6. Wertbeeinflussende Belastungen

Es bestehen keine wertbeeinflussenden Belastungen.
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Sachwerstancige Beate Brix
Véerigutaciien Einamienhaus Houplsvane 20 67513 Garbach

7. Verkehrswert

Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittiungsstichtag
blicherweise zu Kaufpreisen gehandelt. die in der Nahe des Sachwerts liegen,

Der Ertragswert wurde mit 168.000,00 € ermittelt,
Der Sachwert wurde mit 167.000.00 € ermittelt, «

Gemarkung Gerbach
Flur -
Flurstlick 113272

=

wurde zum Wertermittiungsstichtag 30.04.2025 mit =,

N (@
4\\ "\\\-—
In Worten, Einhundertsiebenu _Mf‘"ﬁxﬂbtause&@mo

£

unparteiisch, ohe Rucksicht auf ungewohnliche oder
s Interesie am Ergebnis nach bestem Wissen und

G
(€24

lch versichere, dass ich ¢
personliche Verhaltnisse

Gewissen erstattet

Stromberg, 15.05.2025

Brux

Urheberschutz, alle Rechte vorbehaltean. Das Guiachten ist nur fur dsn Auftraggeter und den angegebanen Zwaeck bestimmi,
Eine Vervielfatigung oder Vierwestung durch Drte ist nur mil schriftiicher Genehmigung gestattet
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Sachversténdige Beate Brux Buchfinkweg 10 55442 Stromberg

Wertgutachten Einfamilienhaus HauptstraBe 20  in 67813 Gerbach

8. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekannt-machung
vom 3. November 2017, Auflage vom 01.:September
2022

BauNVO Baunutzungsverordnung vom 21.11:2017

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung vom
14.07.2021

WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinien 2006

BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.Januar 2011

VW-RL Vergleichswertrichtlinie vom 20.Mé&rz 2014

EW-RL Ertragswertrichtlinie vom-12. November 2015

SW-RL Sachwertrichtlinie vom 5. September 2012

BGB Birgerliches Gesetzbuch, Auflage vom 01.Juli
2022

LGMB RLP Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2022
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Sachversténdige Beate Brux

Buchfinkweg 10

55442 Stromberg

Wertgutachten Einfamilienhaus

9. Verzeichnis der Anlagen
9.1. Fotos
9.2. Ubersichtskarten

9.3. Liegenschaftskarte

HauptstraBe 20

in 67813 Gerbach
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9.1. Fotos

Hausansicht von vorne

Seitenansicht
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Grundstuick Riickseite
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