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Wartarmittiungsgrund lagen
Werermittiungzstichtag / Qualitatsstichiag
Ob|ektbesichtigurg

Tailnehmer an der Objekibesichtigung
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3 Grundstiick, Grund- und Badanbeschralbung
4.1  Katazterbezeichnung

4.2 Lagemerkmale

4.3  Grundstiicksmerkmale ! Lage

2.4  Enfwicklungsstufe

348 Rechtliche Gegebenhelten

3.8  Umweltainflizes

3.7 Kinfiga Entwicklung

3.8 Bebauung

3.9 (Grundsticksbewertung

4 Gebdude- u. Baubeschreibung
4.1  Algemeins Deschralbung

4.2  Techn. Baubeechralburg

421 Wahnhaus

4. 2.2 Nebengebiude

4.2.3 (Garagenanbau

4.3  Aulsnanizge

5 Berechnungen
a1 Buttogrundfidche
5.2  Wahn-, Nutzflache

B, Wertermittiung

8.1 Definlion des Yerkehrswears
6.2 \erfahmenswahl

8.3  Vergleichawertverdfahren

.4 Sachwertvarfahran

8.5 Verkshrswert

T Yerzeichnis Anlagen
a Rachts- und Verwaltungsvorschriften
L Litaraturvarzeichnis

10 Anlagen

Pas Gutachten bestaht aus Insgesamt 25 Saeiten mit 8 Stck. Lichtbildern, amtl, Lageplan,
Ausrug aus der Bodenrichtwerikarte, Baupléne, Berechnungen.

Es wurds In 2-fachar Ausfertigung erstellt, davon eine Ausfertigung fiir meine Urtetagen
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1 Allgemeing Angaben:

1.1  Auftaggeber:

1.2 Auftrag wurde ertall:

1.3  Aktenzeichen:

1.4  Gutachterauffrag:

1.5  Wertarmittiungsgrunclagen:

1.6  Wertermiftlungsstichtag /
Chualitatesticttag:

1.7 Ohlekibesichtiqung:

1.8 Tailnehmer an dar Orte-
besichtigundg:

1.8 Zur Verfligung stehende
Uniarlagen;

2 Kurztext:
Crtzlibliche Anschrift:

3

3.1 Katasterbezeichnung:
Gemelnde:
Gemarkung:

Arntsgaricht Bad Kreuznach
John-F -Kennady-Str. 17
55543 Bad Kreuznach

Mlit Beechluss vom 08.05. 2023
35 K 74/22

Ermittung des Verkehrawsardss Im Jwangsversteigemngsver-
fahren.

Baugesetrbuch, immobiliermvertverordnung, Wentermlttiungs-
richtlinien, driliches Aufmal.

10.07.2023

10.07.2023

Der Eigentitmer bestand darauf, dass keine Lichtbidar von
den Rdumlichkeiten aus dem Gebdudeinneran, in dlssem
Sutachten, verifent|lchi werdan.

Hepr Grzsgorz Malker
Sachwarstandige

Beschluss des Amtsgerichis Bad Kreuznach, amtl. Lageplan,
Grundbuchauszug, Auszuy auz der Bodenrichbwertkarte,
Bauplans vom Chjekt

Bel gem zu hewerfendan Objekt handelt e3 sich um ein, mit
ainam unterksellerten, strafenseitip singeschossigem Jwalfa-
milierwohnhaus mit ausgebautem Dach- und Untergeschoss
bebautes Grundstick am westlichen Ortzrand von  Kim
gelegan. Auf Grund der Steillage dieses Grundsaticks ragt das
Lintergeschoss gartenseitig vollig aus dem Erdrelsh und ist
noch tellunterkellert.

Oherstginer Strafie 48
50603 Klrn

Grundstick, Grund- und Bodanbesehralbung:

BEE0E Kirn

Kirn Flur: 30
Flurstick: 138 Groka: 551 m?
Flursthick: 140M Grife; 19 rm?
Flurethek: 14072 Grike: 14 rn®

eingetregen beim Amtagericht Bad Sobemheim
im Grundiach von Kim Blate 445
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4.2

3.3

3.4

Lagemerkmals:

Ort und Einwabhnerzahl:

Werkehrelege, Entfernunger:

Infrastukgur ivn Ort:

iWohn- bzw, Geschéftslage,

At dar Nutzung der
LUrngebung:

Topoaraphlsche

Grungstickslags:

Grundstacksmenkmale:

Grenmverhalnicse, nachbar-
liche Gammminsamkeitan:

Baugrund, Grundwasser
{soweeit avgenacheinlich
erzichtlich):
Enbwicklungsstufe,
Erschlieung:

Anschliasse an Var- U,
Enizorgungsleitungen:

Bai dem Flurstiick 14042 handett es sich um dle Birgarstaig-
flache parallel zur L 182, Obersteinar Stralte.

Dia Stadt Kirn [st 2ln Mittelzentrum im Westen des Landkrai-
ses Bad Kmeuznach gelegen, mit ca. 8200 Einwohner und
(barnimimt lm Baraich der oberen Mahe die WVarsoigung von
rund 35,000 Eirwohner.

Zu der in Oslen liegenden Landeshauptstadt Mainz betrigt
die Entfemung ca. 70 km und zu den Stidien Bad Kreuznach
und ldar-Obarstein jeweils ca. 30 km.

Zu dem Flughafen FrankfuriMain batragi die Fahrzeit ca, 120
Min. und zu dem Flughafen Frankfurtddahn ca. 30 Min.

Femer liegt Klr an der Bahnstracke Mainz - Sazrbrocken. mit
stingdlicher Zugverbindung in das Rhein-Main-Geblet,

Die Infragtruktur in Kirm st gut. Geschifiz des &gl Lebens,
Kindertagesstatten, Grundechulen, . alle  weiterfOhrende
Schulen und alle sonstlgen soziale Einrichtungen sind am O
vorhanden.

Mormale Wohnlage am Orisrand. zwischan der Hauptdurch-
gangeetrale durch den Oft, mit sinem geringen Yerkenrz-
gUfkommean, und der Nahe. Keine Geschiftslage.

Zwargeschossigs Wohnhduser bzw. Mischbebauung.
Steil nach Wesken {zur Nahe) hin abfallendes Grundstlck.

Der Zugang zum Wohnbersich im Untergeschoss erfolgt dber
aine, auf der Ostzaite liegende, Aulentrepps.

Fast rechieckiges Reihengrundstick mit einer StraBenfront-
braite an der Obersteiner Stralle von ca. 10,5 m, bel siner
rnfttleren Grundstickstieafe von ca. 40 m.

D=g Srundstick ist mit eiem Wahphaous mit Anbag in babd-
seitiger Grenzbekbauung babaut.

Sowmit ersichtlich, gewachsener, normal tragfdhiger Bau-
grund, kelng Grundwassarschiden sichthar.

Wahnbaugrundstick in der Orisrandlage.

Das Grumdstick ist voll erschlossen. Wassar-, Strom-, Gas-
und Kanalansehluss sind vorhandan.

VWassar-, Strom-, Gas- und Kanalanschlues
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Strallenausbau:
3.5 Eechiliche Gegebenheiten

a6

3.7

3.6

38

(werbeeinflussends Rechte
und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastung [ Baglnstigungan:

Micht eingetragens Lasten und
Rechte;

Umbagungs-Flurbereinigungs-
ISanierungevarfabhren; Denke
malschutz:

Eintragung im Baulasten-
varzalchhls:

Darstellung im Fléachen-
rutzungsplan

Festzeizungen im
Bebauungsplan:

Entwicklungestufia
{Grundstlckequalitat):

Umwekeinflisze:

Kinftige Entwicklung:

Bebauung:

Grundsticksbeverbung:

Die Oberstainer Strale lst eina, mit seitlichen Blrgersteigan
ausgebaute, Hauptdurchgangsstrade durch den O, mit
ainem geringen Yerkehrsauflemman.

Zu Bewertungezwecken wurde das Grundbuch singasahen,

Die o.a. Angeben stammen sus dem Grundbuch, dem
Kataster und aus Eigantamerangaben.

keime Eintragung.

Schuldverhalnissa, die ggf. im Grundbuch in Al [l verzeich-
net sein kénner, werdan in diesem Gutachien nlcht berbok-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf belm

Verkauf geltscht oder durch Reduziarung des Kaulfpreises
ausgeqglichen baw. bei der Belehung bemickeichtigt werden.

gind nichf bexannt

gind nicht bekannt

keine Einfragung

Dhasi= b, Mizchgebiet
Fir dissas Baugshiet gibt ez keinen Bebauungsplan, dis
Behauung regelt sich nach §34 BauGB. Zukiscigkeit von

Worhaben innerhalbh der im Zusammenhang bekauten Ors-
talle,

Erschicesenas Bauland
kains
keine

Das GrundstOck ist mit einem unterkeilertem, singasshossl-
garn Zwaifamlilamwohnhaus, das mit einem Satteldach abge-
dackt Ist und einem ebenfalls =Zweigeschossigem Anbat
behaut,

Erschlnzsanas Bauland.
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Bodenrichtwert: Dia Bodanrichtwesrtkarta von Kirn zeigt zum 91.01.2022 far
dlagez Baugebiet (Zone 0125) einen Boderrichtwert wvon
33,00 €'m* flr beitragsfrei Baufidchen.

Markmals dee Bodenrichts Baursifes Land, heitrags- u. abgabenfrai, Mischgebiet, ge-

wertgrundstiicks. gchiogzane Bauweisa, 2-geschossige Bebauurg, Grundg-
atiickegrafe 200 m

wererhohende Eriterian: Anpaszung an die Grundstlckspreisentwiskiung.

YWertmindernde Kriterien: ke

3.9.1 Boderwertermittiurg des Bewertungegrundstiicks {Bauland)

4.1

Machfulgend wird der Bodeprichtwart an die allgemainen Werverhélinisse zum \Werker-
mittlunggastichtag und die werthesinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrund-

16

stiicks angapasst.
I. Umrechnung cas Bodenrichtweriz auf den beitrags-sbgabenfrelen Zustand Erduterung
tatsachlicher bfa-Zustand des Bedenrichtwarts (frei} 33,00 €fm*
bfa-fraler Bodanrichtwart (dusgangswart fir wedtena Anpassung) 33,00 £m*
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwsrts
Richtwert- | Bewertungs- | Anpassungs- | Erduterung
Prurdslock grundsiick fakfor
Stichtag 01.01.2022 10.07.2023 x 120
lll. Arpaseung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmarkmalen
Lage | normale Lage | normals Lage ¥ 1,00
lageangepasster bia-fraler BRW am Werermittlungsstichiag 38,60 €m*
Grundstlicksgrofie {m) 200 570 x 1,10
Entwicklungsstife baureif. Land | baureifes Land x 1,00
Art der Nutzung MG D x 1,00
Yollgeachosse I il x 1,00
Bauwsizs geschlossen | geschlossen ¥ 1.0
ZufahrtErschilefung
[angepasstar bfa-freier Bodenrichbwert 43 60 €m*
beim Bewertungsob|ekt noch susstahands Baitrags u.d. 0,00 €
relativer b/a-freker Bodenwert auf Bodenrichtwertbesis 43 60 €m*
IV_Ermittiung des Teiboderwerts {Bauland)
ralativer bia-freier Bodenwert 43 60 €m*
Fl&iche {m?) 570 me
bfa-freier Budenwert 24.652 00 €
Garundeter Bodenwert 24.900,00 €

Gebiude- und Baubeschreibung:

Allgeameine Gebdude-

Straflanselig slngeschossiges, unterketlertes Wohnhaus, mit

beschraibung: ausgebautern Dachgeschozs und rickwarigem, saitlichem

Anbau, das mit einem Satteldach abgedeackt ist.
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42 Techn Baubeschreibang:

421 Altes Wohnhaus:

Fellerlntergeschoss:

Kellemauerwerk:
Kallardacks:
Fuliboden:

Decken und Wande:
Zlmnertaran:
Creschossmauarweark:

Geschofidackan:
Dacheatuhl:
Dacheindeckung:
Faszade:
Gaschosstrappe:
Fanstar:
Heizung:

Aufgrund der Bteillage dieses Grendsiiicks hat dieses Waohn-
haus gartenseitig noch 2 Untergeschoesse, von denen das
cbere LUntergezschozs zu ainer Wohnung, mit separaterm
Eingang, ausgebaut ist,

Die Grundlage fir die Baubeschreibung sind diee Erhebungan
Itn Rabmen dar Oshesicktigung und die Angaben des
Schuldners. Das Gebdude und die Aulenanlags werden nur
insoweil beschrieben, wie es fir die Machvollzishbarkert clar
Daten der Wertermittiung notwendiy ist. Hierbei werden die
offenslchtlichen wund worherrschenden  Auwsfihungen  und
Ausgtaitungen aufgefihrt. In sinzélnen Baraichan sind Ab-
weichungen miglich, die dann jedogh nlcht wertralevant sind,
Die Funkbonsighigkeit einzelner Bautalle und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungsn. und Instalkationen {Heizung,
Sanitdr, Elektro) wurden nicht geprift.

Baumdngel und Bauschadan wurden nur inzoweit aufgenom-
men, wie sie zersthungsirei, d.h. offensichtlch arkennber
waren, Untersushungen auf pflanalichs und tierizche 3chid-
linge sowie [ber gesundheitzschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefikit.

Grundlage der nachfolgende Baubeschraibung sind die Oris-
basichtigung vom 21.04 2023 und dis vom Bauhem Jcerge-
benen Bauunterlagen.

Strallenagitig eingeschossiges Gabduda mit gartenseifig wai
UIniergeschossan und ausgebautern Dachgeschoss, das mit
einem Satteldach abgedeckt ist.

Durch dim steile Hanglage ragt das cbere Untergeschoss
garterseitin kamplett aus dem Erdreich und ist zu einer
Wohnung alsgebaut. Der Zugang zu dieser Wehnung erfolgt
durch eine im Bauwich Hegends Auentrappe.

Aufenwands Matursteinmausrwers z. T. verpulzt
Stahfrégerdecke als Kappendecke ausgehlidet, verputst
Betonboden in den Mebsnriumean, Fliesen- brw. Laminat-
boden in dan Wohnrumen,

Verputzt bow, Gipskaftonplatien

Holztbren mit Futter und Beklgidung

Erdgeschoss: Matursteinmauerwerks werputzt,  Innemyande
Ziagal- oder Bimsmauanserk varputat.

Holzbalkendeche

Ffettandach (Satteldach)

Kunstschiefar auf Holzechalung

Putzfessada

Holztreppe

Heolzfenster mii Isclierverglasung, Kunstatoff-Relll@dan
Gashefauarte Zentralheizung, Stahliradiatore mit Thenmostat-
vartileh, Aufputz-Mentage.
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422

El=kiroinstallation:

Fulbddan:

Besonders Einrichtungan:
Belichtung und Besonniung:
Bauzustand;

Enarglepass:

Energatische Eigenschaften:

Bauzustand:

Baumangeli-schaden;

Baujahr:

Wirtschaftliche f fiktive Rest-
nutzungedausr:

Gezchdtzte
InstancestzLingskostan:

Anbau

Keller/Urtergaschoss:

Kalermatisnaark:
Gescholmausreen;
Deckarn:

FuRboden:

Daclan und Ywande:
Terrasse:

Dachstubl:
Dacheindeckumng:
Fazsade;

Fanstar

Hoizung:

Elekiroinskallation:

Zimrmeantiran:

Fulbbaden;
Deckenuntersichi;
Basandera Einrichtungen:
Balichtung und Basonnung:

0

Urterputz-Ingtallation, mit ainar geringen Anzahl an Brenn-
gtellen und Steckdosen in allen Raumen, = T. weraliete Inztal-
Yatian.

Fliesen im UG, sonst Laminat

KBine

sirgaschrankt, da swaiseitige Grenzbebauung

Sowait slchtbar, ainfachar normaler beulicher Zustand, &s
besteht ein grofer Nachholbedarf ap Rest- und Schinheits-
reparaturen.

nicht vorhanden

Altersbedingt schlecht gedammtes Gabaude

Dia EG-Wohnung ist verwohnt, dig lger stehanhde UG- \Wah-
AUNg Muss rengyviert werdan.

Aufsteiganda Feuchtigkeit in den Aufefwanden slchtbar,
Feuchtigkeitsschaden in den Aulermsdnden, keine zeitge-
méke Warmedammung, Holzwurmbefall im Dachgeschoss,
&= basteht &in grofier Reparatur- und |nvastifonsstau,
geschatzt um 1915

Mach erfolgten Reparatur- und Renovierungsarbelten 30
Jahre

Dar Unterzeichner schétzt die Koaten fir de Basaitlgung des
Reparaturstaus (keine [nvestibonany auf rund 50.000,00 €.

Seitlich wurde an das Wohnhaus ein Zweigaschossiger, auf
Sthizen stehender Anbau errichtet, dar mit sinem Pultdach
abgedeckt st und Im Erdgeschoss aine Terrazse hat

Auf Btitzen stehendes Untergeschoss mit 2. T. geschlozss-
han AuRenwandan.

Stahlbetonstitzen mit Maverwerk ausgafacht.
HBL-Mauarerark, varputzt

Stahlbetondecken, verputzt

gchw, Estrich mit Flissanbelag

verpulzt

Flaghdachakdichtung, chne Balag

Spamandach [Pultdach)

Welsternitplatten

Putrfassade

Holzfenster ml lsollerverglasung, Kunsistoff-Rolladen

An die Wohnhausheizung angaschlossen, Stahiradiatore mit
Thermostatvertilen, Aufputz-Mortacge,

Unterputz-installation, mit einer geringen Anzahl an Brann-
stelien und Steckdosen in allen R2umen, veraltete Instal-
katln.

Hokztdren deckend gestrichan

Fliasen

Gipskarton

keineg

gut
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Bauzustand: Soweit von aulen sichthar, normaler baulicher fustand, es
hagtaht e&in gewisser Nachholbedarf an Schinhettsraparatu-
ren.

Enarglepass: nicht vorhanden

Energelische Eigenschaften:  Altershadingt schlacht gadammies Gebaude

Bauzustand: Di= Wohnunyg let sshr varwahnt.

Baumangal-schaden: Es beateht €in groBer Reparatur- und Investtlonsstau.

Baujahr gaschatzt um 1980

Winzchafiliche ffiktive Rest-

nutzungsdaver: Mach erfolgten Reparaturarbeiten 30 Jahre

Geschaizie Car Untarzaichner schatrt die Kosten far die Beseltigung des

Instandsetzungskosten: Reparaturstaus [keine Investiionen’ auf rund 15.000,00 €,

4.3 AuBRananlage Strakenseitig ist die Fldche zwischen Blrgeratelg und Wohn-

8.1

6.2

6.1

.2

haus mit Verbundsteinpflaster befestigh. Der Hang und die
risckueitige Gartenfidche st @ing wanailderte Gartenflache.
AuBenliegands Treppe zu den beiden Untergeschossen.

Berechnungen Grundlage der. Berechnungen sind. die bei der Crisbe-
sichiigung Obergebenen Bauplane, die als Anlage balgefiigt
singd.

Eruttogrundiitiche (BGF):

Wohnhaus m* 2726
Ankbau m?* 8348
Wiohnflache: m* 1588
Wertermittiung

Definiion des Yerkehrowerts:
Der Verkahrewart 15t Im § 184 BauGE definiert:

Der “arkehrswerd wird durch den FPreis bestimmt, der in dem Zefpunkt, auf den =ich die
Ermittlung bezisht, im gawshnhchen Geschaftgwarkebr nach den rechtlichen Gegeben-helten
urid den tatssichllshen Eigenschaftan, der eonstigen Beschaffenhait vnd dar Lage des
Grundsfilcke odar des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohng Rbcksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Yerhalthissa Zu erzialen wina.

Werfahrenswahl;

Gem. Bewertungsgesstz § 75 Grundetilcksarten, warden die bebauten Grundsticke nach ihear
Mutzung unterschieden. Das zu bewertende Grundstick izt sin Wohnhausgrundstick in der
Orslage. Der Wert disses GrundstOcks wird gem. § 76 BeWGS im Wege des
Sachwertverfahrenz ermittelt.
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8.3

6.4

S.4.1

6.4.2

Verglaichewarverfahren:

Da Keine ausraichendas Anzahl von Vergleichafillen vorhanden ist, findat dleses Yerfahren
keine Amwendung. Der Bodenwer ist in der Regel durch das Vergleichswertverfahiren zu
ermitteln.

Sachwerfverfahren:;

Das Sachwertverfahren beruht im Wesantllchen auf der Beurteilung technischer Merkmale,
Der Sachwert setzt sich aus den beiten Komponenten Bodermwert, Wert der baulichen
Anlagen (Gebdude, AuBenanlagen und besondere Bakiabssinrichiungen) und dem Wert dar
sonstigen Anlagen zusammen, dis zungchst getrannt emittel und erst dann zum Sachwart
musammengafasst werden.

Gebaudesachwart:
Der Sachwert der baulichen Anlagen (5§21 Abs. 2 ImmoWerdV) ist susgehsnd von den

Herstelungskosten (822 ImmoWert) unter Berlcksichtigung der Altarswartminderung (523
ImmoWearty zu emitteln.

Ermnittlung der Mormalherstellungskosten (nach 3W-FL wam 05.02.2012)

Mach sachwerstdndiger Wirdigung werden dig-In Anlage 2 angegebenen Bauteilen der
zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist maglich, weann die
veprendeten Bauteile Merkmals - mmabrarer  Stendardstufan aufweisen, z.B. im Bersich

Fultbodan, Dackan u, Fllesan.

2-geschossiges, unterkellertes Wohnhaus, Dachgeschoss ausgebaut, Typ 211

20

Ausstetungsmerlanalf Standard 1 2 3 4 5 Wikgunge-
anleil {3
AL Benwande 5 05 23
Crach ' 1 15
Aulentiren u. Fenster 05 05 11
[Nnamydnde 1 11
Deckenkonstruktion U, Treppen i 11
Fuliboden 1 7
Sanltarainrichtung [ Bad 1 7
Heizung 1 B
Sonstige techn. Ausstatiung 1 G
Kestankannwerte Wohnhiuser H15€ | G985 E | 7E0& | DARC 1.1BO €
Autanmmwindas 0,5 x 23% x 815 €'m* + 0.5 x 23 % » 685 &m® 150 €/
DachernDachdémmung 1 % 15% x G605 €m® = 103 £/m?
Auliantran u. Fanster 0.5x11% x 815 &€m® + 3.5 x 11% » 885 &m? T2 €m*
Innerwande 1% 11% x 685 € /m" = B7 &/
Deckenkonstrukt, u. Treppen (1 % 11% x 885 €/m® = 75 €m”
Fuzbtden 1% 7% x EBS Eim® = 48 €im?
Sanltdrainrichtung  Bad 1x 7% x 685 €'m* = 48 Efm?
Heizung 1% 8% x 685 &P = 62 &/n”
Sonstige techn. Ausstatiung (1 x 8% x 885 &im® = 41 €fn?
Ermittatar Kastenkennwert (Surmme} 666 £m®
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Lr:lnnﬂalhﬂrstallungsknstﬂn 2010 Wehnhaus | 666,00 €m?|
Gebdude: YWohnhaus
Bruttogrundfliishe (BGF) m? 336824

NHE 2010 B66,00

Ortsfakior (= 30.000 Einwaohner) 0,95
igriliche WHK 2010 in €/ G2, Tl

Besondare Bauteila

Balkon 32.500,00
Aullantrapps U dan Untargeschossan 800000
Baunebenkosten anthaltan

Index_arn WE-Stichtag (berogen auf 2010 168
Herstallungskastan am WE-Stichtag (£23) 376.679.08
Altarswartmindarung {523)

Sesaminutzungsdauer in Jahren 50
Restnutzungsdauer in Jahren 3d

Alter (ggf. fikkiv ihn Jahren)

Alterswertminderung linsar 87 %
Wertminderung wegen Baumangal-schaden, -55.000,00

welters bes, oblektspezifische Grundsticke-

markmala (Abbruchkostani

Gebiudesachwert 54,304, 10

Summe der Sachrwerte aller Gebduda £9.304,10
[Gerundeter Sachwert aller Gebiude £9.300,00

6.4.2 Wer der sonstigen Antagen

Balm zu bawsrtanden Objekt sind die Aultenanlagen als sanstige Anlagen zu berlck-sichtigen.

it den Aulananlagen gehbren

vor - allem  Einfriedigungen, Tore, Wage- und

Flatzbefestigungen und besondere Gartenanlage ; aber auch dia aufterhalh des Gebdudes
gelegenen Verssrgunpgs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundsthcksgrenzen. Die
AuBenanlagen des Wertermittiungsabiekts werden pauschal zum Zsitwert angasetzt,

Anschlizse: Wasser, Sirom, Gas, Kenal &,000,001
befestigle Flache 3.000,00
Einfriedigung 1.000,00
|T|||'|.|'erl. der Autenanlagen: 10.000,00

B.4.3 Errechineter Sachwert des Grundsthcks

Der Sachwert des Grundstocks erglit sich als Summe ven Bodermwert, den Gebaude-
sachwartan und dem Wert der sonsligen Anlagen {Aulkenanlagen;.

Bodenwert 24 900,00
Sachweart der Gabaude 8,200,000
Wert der AuBenanlagen 10.000,00
Sachwert 84.200,00
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£.4.5 Marktangepasster Sachwen

B.4.7

Bei der Ermittiung von Verkahrswarten nach dem Sachwertverfahren wird der Wer babauter
Grundstacke auf der Grundlage des Substanzweres (Gebaudewert + \Wert der
Aultenaniagen) unter Berucksichtigung der techmschen und witschaftlichen Wertminderung
sowie sonstiger wertbesinflussender LUmstande bestimmt.

Der so ermitielte “vorlaufige Saschwert” st Ld.R. nicht mit dem auf dem Grundstdcksmarkt
erziglbaren Prais identisch. Kaufpreisanalysen von Wehngebauden haben ergeben, dass die
emittelten  “worlaufigen Sachwarta" nicht mit den  durchschnitthichen  Kaufpreisen

uberzinstimmen.

KFP + bl
KT camcamssmssa==

v, BW
mit
k= Sachwertfaktor [Marktznpassungefalktor.im Sachwertiakior)
KP = Kauforeis
v B = vordufger (nicht marktangepasster) Sachwan
bwl) = bescndere wertbeeinflussends Umsténda

Nach ger Bewertungsliteratur, Analysen der Geachaftsstelle des Gutachterausschusses und
elganen Erkenntnissen, hingt der Sachwertfakiorab von

1. der Hihe des {vorfdufigen - d.h, nicht markangapagsten-) Sachwerds

2. der Lage

3, der Objektart

4. derm Bewertungzmodell und

&. eingeschranit vom Bawesrungsstichtag

Marktangepasster Sachwenrt:

Bei einerm vorldufigen Sachwert von 94.200,00 € und einem Badenwertniveau urm 33,00 &m*
betragt der Marktanpagsunigsfakior-gem. Grundsticksmarktbericht der Gutachterausschiisse
Rheintand-Pfalz und eigener Ermittlungen, fir den landlichen Bereich 1,08,

Aus diesen Kntarian errachnet sich folgender Verkehrswer:
Marktangspazster  Sachwert

der Immodilie: = vorlaufiger Sachwert x WMarklanpassungsfakior
Markiangepasster Sachwert: Q4 20000 €x 105 = 93.910.00 €
Gerundeter Sachwert: 1 86.000,00 €
CEATENE
?". "'ﬂl.. \ml

,""L' EENSHEIVES
i 0 |
[
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5.5

Yerkehrewertarmittlung zum Bewertungsstichkag 10.07.2023.

Immebilien mit der Nutzbarkeit des Bewstungsobjektes werden Ublicherweise zu Kaufprelsen
gehandalt, dis sich vorrangiy am marktangepassten Sachwert orientieren.

Den Varkehrswert des mit ainem unterkellerten, gartenseitig dreigaschossigem Zweifarmilien-
haus babalten Grundsticks Obersteiner Stralie 46 in S5606 Kirn, schatza ich aufgrund seiner
Lage, Grundsticksarale, der Bebauung, des Zustandes der Bebauung und in Anlehnung an
dan armittalten, marktangepassten Sactwert auf einen Yerkehrewert zum Bewsrtungsstichtag
10.07.2023 auf:

| 99,000,00 Eurc |

{l. W, Neunundneunzigtausand Euna}

Bazd Kreumnach, den 17.08.2023

23
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Yerzeichnis Anlagen:
Amtllehar Lageplan, Ausaurg aus der Bodenrichtwertharte, Bauunterlagen, Lishtbildar

Rechts- und Verwaltungsvorschrifien:
1.} Baugasat=huch {BauGH) i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.71986 {BGEL | 5. 2253);

2.3 Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermitung der Varkehrswarte von Grundsticken
{ImmoWerty vom 18.08.2010)

3.} Richtinien fiir die Ermithung des Verkshrewertes von Grundstbcken {Wertermitihungs-
Richtlislen 2002 - WertR 02} |n der Fassung verm 19, Jull 2002,

4) Landesverordnung Ober die Gutachterausschilsse, die Kaufpreissammiung und dia
Bodenrichtwerte vom 15.05.1884,

5.} Normalherstellungskostan 2010 (NHE 2010)

Literaturvarzalchnls:

1.} Gerardy [ Méckel
Prawis dar Grundstlcksbewertung, Losebatizammiung

2.} Rissle / Langner ! Simeon | Klelbar
Schéitrung und Ermitiung von Grundstickewsrten
Varlag H. Luchterband, Neuwied, 2. Auflage, 1900

3] Vogels
Grundsticks- und GabsSudebewertung markigaracht.
Bauwerlag, Wiesbaden v. Berlin, 4. Auflage, 1991

4.] Ross [ Brachmann
Ermittlung des Bauwwertes von Gebauden und des Verlehrsweartas von Grundsticken,
Verlag Th. Opparmann Hannoyer, 28 Auflage 1997

5.) Kledbar £ Simon f Wayars

Srundstiickemarkt und Grundstickawedt, Zeltschyift fily Imimobllierwischaft, Bodenpolitik und
Wertemnitthung.

Verlag H. Luchterhand, Netwled, Jahrgang 2001

&) Kledber - Shmon - Weyers

Varkahrsweertermitiung von Grundsticken

Kommettar und Hangbuch zur Ermitlung von Verkehrswerten
4. Auflage 2002

7.] Kleiber
Varkehrewartarmitiungan von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch
Bundesanzeiger Verlag Kdin, 7. Auflags 2014

8.} Schubert / Streich
ROM - Informatierisdlenst filr SachvarsiSndige

ROM-veragzgeselschaft Hambirg

Anlagen:

24
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Ubardachung neben Anbau

Dachasbalk Wohnhaus mi Holzwurs-
kafall
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PN NUNE

) NN
Gas-Heizkessal mit Warmwasserboller

N
Aulentreppe zum Anbau Untergeschoss

N

Aulentreppe zum Tiefgeschoss (Keller)
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