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

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

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
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Hch. Bensheimer, Architekt, Weinstr. 10, 55545 Bad Kreuznach

Amtsgericht Bad Kreuznach
John-F.-Kennedy-Str. 17

55543 Bad Kreuznach

Gutachten

tiber den Verkehrswert (nach ImmoWertV 2021) des mit
einem Wohnhaus und Nebengebauden bebauten Grund-
stiicks BachstraBe 47 in 55627 Merxheim.

Allgemeine Angaben:

Offentlich bestellter und ver-
eidigter Sachverstandiger fur
Schéaden an Gebauden
Sachverstandiger fur Bewer-
tungen von bebauten und
unbebauten Grundstlicken
Ermittiung von Mieten und
Pachten

Dipl.-Ing. (FH)

Heinrich Bensheimer
Architekt BDB

Weinstrae 10

55545 Bad Kreuznach
Telefon - 0671-68427
Telefax 0671-69049

heinrich.bensheimer@t-online.de

18.10.2024
GA.: 2195/24

Aktenzeichen: Amtsgericht Bad Kreuznach
36 K 81/23
Gemeinde/Gemarkung: 55627 Merxheim
Flur/Flurstuck: Flur-74, Flurstiick::162
Amtsgericht/Grundbuch: Amtsgericht Bad Sobernheim
Grundbuch von Merxheim, Blatt 3390
Verkehrswert 81.000,00 Euro
Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerungsverfahren
Wertermittlungsstichtag: 07.10.2024
Ortsbesichtigung: 07.19.2024
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Dieses Verkehrswertgutachten besteht aus insgesamt 22 Seiten, mit 17 Stck. Lichtbilder

amtl. Lageplan, Bodenrichtwertkarte, Bauskizzen.

Es wurde in 3-facher Ausfertigung erstellt, davon eine Ausfertigung fur meine Unterlagen.

Bankverbindung: Sparkasse Rhein-Nahe, BL.Z.: 560 501 80, Kto.-Nr.: 18069

IBAN-Nr. DE 59 5605 0180 0000 018069, BIC-Nr. MALADE5S1KRE
USt-idNr.: DE148097087
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Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag, Anlass und Verwendungszweck des Gutachtens
Aktenzeichen

Gutachterauftrag

Wertermittiungsgrundlagen

Wertermittlungsstichtag / Qualitétsstichtag
Ortsbesichtigung

Teilnehmer an der Ortsbesichtigung

Zur Verfligung stehende Unterlagen

Kurztext

Grundstiick, Grund- und Bodenbeschreibung
Katasterbezeichnung

Lagemerkmale

Grundstiicksmerkmale / Lage

Entwicklungsstufe

Rechtliche Gegebenheiten

Umwelteinfliisse

Kiinftige Entwicklung

Nutzung
Grundstiicksbewertung/Bodenwertermittiung/Bodenrichtwert

Gebdude- und Baubeschreibung
Allgemeine Baubeschreibung
Technische Baubeschreibung
Aufenanlage

Berechnungen
Bruttogrundflache (BGF)
Wohnflache

Wertermittlung

Definition des Verkehrswerts
Wertermittlungsverfahrenswahl
Vergleichswertverfahren
Sachwertverfahren
Verkehrswertermittlung

Verzeichnis Anlagen

Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Literaturverzeichnis

Anlagen
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Stralenansicht Bachstrafle

Ansicht von Siiden
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Allgemeine Angaben:

Auftraggeber:

Auftrag wurde erteilt:
Aktenzeichen:

Gutachterauftrag:

Wertermittlungsgrundlagen:

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtage:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer an der Orts-
besichtigung:

Zur Verfligung stehende
Unterlagen:

Kurztext:

Lagebezeichnung:

Amtsgericht Bad Kreuznach
John-F.-Kennedy-Str. 17
55543 Bad Kreuznach

mit Beschluss vom 02.09.2024
36 K81/23 Amtsgericht Bad Kreuznach

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren.

Baugesetzbuch, Immobilienwertverordnung, Wertermittlungs-
richtlinien

07.10.2024

am 07.10.2024. Der Unterzeichner hatte keinen Zutritt zu den
Gebauden. Das Wohnhaus ist nicht bewohnt. Nach Auskunft
des Zustellvertreters, Rechtsanwait -sind die Eigentiimer
unbekannt verzogen.

Sachversténdige

Gerichtsbeschluss, Grundbuchauszug, amtl. Lageplan, Bo-
denrichtwertkarte

Der Unterzeichner hat versucht iber die Kreisverwaltung Bad
Kreuznach an eventuell vorliegende Bauakte zu gelangen,
was misslang.

Bei dem zu bewertenden bebauten Grundstlick handelt es
sich um einen alten, ehemaligen Bauernhof, bestehend aus
einem zweigeschossigem, unterkelletem Wohnhaus und
Stall- und Scheunengebauden, die jedoch nicht mehr als
solche genutzt werden.

55627 Merxheim
Bachstrale 47

Grundstiick, Grund- und Bodenbeschreibung:

Katasterbezeichnung:
Gemeinde/Gemarkung:

Merxheim Flur: 74

Flurstiick: 162 GroRe: 608 m?
eingetragen beim Amtsgericht Bad Sobernheim
im Grundbuch von Merxheim, Blatt 3390
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3.2 Lagemerkmale:

3.3

3.4

Ort und Einwohnerzaht:

Verkehrslage, Entfernungen:

Infrastruktur im Ort:

Wohn- bzw. Geschéftslage:

Art der Nutzung der
Umgebung:

Grundstiicksmerkmale:

Grenzverhaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Entwicklungsstufe:
ErschlieBung:
Anschliisse an Ver- u.

Entsorgungsleitungen:

StraRenausbau:

Merxheim, eine Weinbaugemeinde an der mittleren Nahe,
mit ca. 1450 Einwohner, zwischen Bad Kreuznach und Kirn
ge-legen, gehort zur Verbandsgemeinde Nahe-Glan im Kreis
Bad Kreuznach.

Merxheim ist tiber die L 232 und die B 41 an die. ca. 25 km
Ostlich gelegene A 61 angebunden, mit guter Verkehrsan-
bindung in das Rhein-Main-Gebiet. Es besteht eine Busver-
bindung zu den Stadten Bad Sobernheim und Kirn mit einer
Haltestelle ca. 5 Gehminuten vom Objekt entfernt. Die Fahr-
zeit zu dem Flughafen Frankfurt/Main betragt ca. 90 Minuten
und zu dem Flughafen Frankfurt/Hahn ca. 45 Minuten. Die
néchste Bahnstation und der Sitz der Verbandsgemeindever-
waltung ist im ca. 8 km Gstlich gelegenen Bad Sobernheim.

Einen Kindergarten gibt .es am Ort, Geschéfte des taglichen
Lebens, Grundschule -und alle  weiterfiihrende Schulen,
sowie alle sonstigen soziale Einrichtungen sind in den Nach-
bargemeinden bzw. in dem: Mittelzentrum Bad Sobernheim
vorhanden.

Normale, Wohnlage im alten Ortskern, an einer reinen Anlie-
gerstrale mit einem geringen Verkehrsaufkommen, keine
Geschéftslage.

Zweigeschossige Wohn-und gemischt genutzte Gebaude.

Ebenes' Reihengrundstiick mit einer Stralenfrontbreite von
ca. 18,5 m bei einer mittleren Grundstiickstiefe von ca. 31 m.
Das Grundstiick grenzt im Osten an ein sehr steiles Hang-
grundstiick, das als Holzung genutzt wird.

Wohnhaus und Nebengebaude sind jeweils in Grenzbebau-
ung errichtet.

Soweit ersichtlich, gewachsener, normal tragfahiger Bau-
grund.

Gemischt genutztes Baugrundstiick in der alten Ortslage, am
Ostlichen Ortsrand.

Das Grundstlick ist erschlossen. Wasser-, Strom- und Kanal-
anschluss sind vorhanden.

Wasser-, Strom- und Kanalanschluss

Die Bachstralle ist eine mit einseitigem Biirgersteig ausge-
baute reine Anliegerstralle, mit einem geringen Verkehrsauf-
kommen.
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3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte
und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastung / Begtinstigungen:

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte:

Umlegungs-/Flurbereinigungs-
/Sanierungsverfahren; Denk-
malschutz:

Eintragung im Baulasten-
verzeichnis:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitat):

Umwelteinfliisse:

Kiinftige Entwicklung:

Bebauung:

Grundstiicksbewertung:

Bodenrichtwert:

Merkmale des Bodenricht-
wertgrundstticks:

Werterhéhende Kriterien:

Zu Bewertungszwecken wurde das Grundbuch eingesehen.
Die o.a. Angaben stammen aus dem Grundbuch und den
Katasterunterlagen.

Das Grundbuch lag dem Unterzeichner vor. In der Abteilung
zwei sind keine wertrelevante Eintragungen vorhanden.

Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in Abt. lll verzeichnet
sind, werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf
geldscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausge-
glichen bzw. bei der Beleihung bertlicksichtigt werden.

sind nicht bekannt

keine Eintragung
keine Eintragung

Dorfgebiet/Mischgebiet
Fiir 'dieses Baugebiet gibt es keinen Bebauungsplan, die

Bebauung erfolgt nach § 34 BauGB. Zuléssigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Erschlossenes Bauland

nicht bekannt

nicht bekannt

Das Grundsttick ist mit einem unterkellertem, zweigeschossi-
gem Einfamilienwohnhaus bebaut, das mit einem Satteldach
abgedeckt ist, sowie einem groRen Stall- und Scheunen-
gebaude, das jedoch nicht mehr genutzt wird.

Erschlossenes Bauland.

Die Bodenrichtwertkarte von Merxheim zeigt zum 01.01.2024
fir dieses Baugebiet (Zone 0100) einen Bodenrichtwert von
40,00 €/m? fur beitragsfreie Bauflachen.

Baureifes Land, beitrags- u. abgabenfrei, Misch- bzw. Dorf-
gebiet, offene Bauweise, ll-geschossige Bebauung, 300 m?
Grundsticksgrofe.

Anpassung an den derzeitigen Bodenwert.



GA.: 36 K 81/23

3.9.1

4.1

Wertmindernde Kriterien:

doppelt so grol} wie das Richtwertgrundstiick.

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstilicks (Bauland)

Grofe des Grundstlicks, das zu bewertende Grundstlick ist

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrund-

stlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand | Erlauterung |
tatséchlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) 40,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) 40,00 €/m?
Il Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwert- Bewertungs- | Anpassungs- | Erlauterung
grundstiick grundstiick faktor
Stichtag 01.01.2024 07.10.2024 x 1,05
lll. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage [ normale Lage | normale Lage | x 1,00
lageangepasster b/a-freier BRW am Wertermittlungsstichtag 42,00 €/m?
GrundstlicksgréfRe (m?) 300 608 x 1,10
Entwicklungsstufe baureif. Land | baureifes Land x 1,00
Art der Nutzu;ng_; MG/DG MG/DG x 1,00
Vollgeschosse il Il x 1,00
Bauweise offen Grenzbebau. x 1,00
Zufahrt/Erschliefung
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert 46,20 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrége u.a. 0,00 €
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 46,20 €/m?
IV. Ermittlung des Teilbodenwerts (Bauland)
relativer b/a-freier Bodenwert 46,20 €/m?
Flache (m?) 608 m?
b/a-freier Bodenwert 28.089,60 €
Gerundeter Bodenwert 28.000,00 €

Gebaude- und Baubeschreibung:

Das Wohnhaus und die Nebengebdude konnten innen nicht besichtigt werden, der
Unterzeichner hatte keinen Zutritt zu den Gebiduden. Das Wohnhaus ist z. Z. nicht
bewohnt, die Eigentiimer sind unbekannt verzogen.

Auch die Anfrage bei der Kreisverwaltung Bad Kreuznach zur Herausgabe eventuell
vorhandener Bauunterlagen fiihrte zu keinem Erfolg, da die Behorde fiir die Ermitt-
lung der Akte den Namen des Bauantragstellers bendtigt, der dem Unterzeichner nicht
bekannt ist.

Die nachfolgend Geb&udebeschreibung erfolgt nach dem
auleren Eindruck bzw. Zustand der Gebaude.

Alilgemeine Gebéaude-
beschreibung:
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4.2 Techn. Baubeschreibung:

4.2.1 Wohnhaus:

Die Grundlage fiir die Baubeschreibung sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbesichtigung. Das Gebaude und die
Aullenanlage werden nur insoweit beschrieben, wie es fir
die Nachvollziehbarkeit der Daten der Wertermittiung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden  Ausfllhrungen  und  Ausstattungen
aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen sind Abweichungen
mdoglich, die dann jedoch nicht wertrelevant sind. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Sanitar, Elektro) wurden nicht gepriift.

Baumangel und Bauschaden wurden nur insoweit aufgenom-
men, wie sie von auflen sichtbar waren. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Zweigeschossiges, unterkellertes Wohnhaus, das mit einem
Satteldach abgedeckt -ist. Das Gebédude befindet sich in
einem baulich schlechten, ungepflegten Zustand.

Keller: Das Wohnhaus st unterkellert, vermutlich mit einem Natur-
stein-Gewdlbekeller.

Aultenmauerwerk: Erdgeschoss: Massives Mauerwerk, auf3enseitig verputzt
Obergeschoss: vermutlich Fachwerk, aulenseitig verputzt
bzw. Nordgiebel mit Holz verschalt.

Innenmauerwerk: vermutlich Holzsténderwerk ausgemauert und verputzt

GeschoRdecken: Holzbalkendecken

Dachstuhl: stehender Pfettendachstuhl aus Holz, Satteldach

Dacheindeckung: Tonziegel

Balkon/Terrasse: Stralenseitig ist eine unterkellerte Terrasse vorhanden
Fassade: Miinchner Rauputz mit Anstrich, Siidgiebel Bretterschalung.
Das Erdgeschoss hat Fenstergewéande aus Sandstein.

Geschosstreppe: vermutlich Holztreppe

Fenster: nachtraglich eingebaute Kunststoff-Fenster mit Isolierver-
glasung, Kunststoff-Rollladen

Heizung: unbekannt

Elektroinstallation: Soweit von aulen sichtbar, veraltete Elektroinstallation

FuRbdden: nicht bekannt

Toiletten: nicht bekannt

Kiche und Bad: nicht bekannt

Zimmertiiren: nicht bekannt

Besondere Einrichtungen: nicht bekannt

Belichtung und Besonnung: eingeschrankt, da Fenster nur auf der Ost- und Westseite

Bauzustand: ungepflegter, schlechter Zustand, es besteht ein grofler
Reparaturstau, auch an Schénheitsreparaturen.

Energiepass: nicht vorhanden

Energetische Eigenschaften:  Altersbedingt sehr schiechte energetische Eigenschaften,
fehlende ausreichende Dammung.

Soweit von auflen sichtbar, Feuchtigkeitsschaden im Mauer-
werk und der Terrassendecke, groRere Schaden an der Holz
verschalung des Nordgiebels.

Baujahr: geschatzt um 1900

Bauméangel/-schaden:
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422

4.3

5.1

5.2

Wirtschaftliche / fiktive Rest-
nutzungsdauer:

Geschatzte
Instandsetzungskosten:

Nebengebaude:

Auenmauerwerk:
Fulboden:
Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:

Tor:

Besondere Einrichtungen:
Bauzustand:

Baujahr:
Wirtschaftliche / fiktive Rest-
nutzungsdauer:

AuRenanlage:

Berechnungen

Bruttogrundflache (BGF):

10

Nach Beseitigung des Reparaturstaus und Anpassung an die
Energieeinsparungsverordnung 20. Jahre

Der Unterzeichner schatzt die Kosten fir die Beseitigung des
Reparaturstaus auf ca. 70.000,00 €

Auf der Nordseite des Hauses ist eine groe Scheune/Stall
angebaut.

Massives Mauerwerk z. T. verputzt

Beton, Oberbelag unbekannt

Holz

Tonziegel und Pfannendeckung

Sektionaltor

keine

Altersbedingt ungepflegter Zustand, es besteht ein groflerer
Reparatur und Investitionsstau.

geschatzt um 1900 und um 1960 erweitert.

Das Nebengebaude - (Scheune) hat seine wirtschaftliche
Bedeutung verloren und kann nur noch als Abstellraum
genutzt werden.

Hofflache -und Zugang zum Wohnhaus und den Nebengebau-
den in Verbundsteinpflaster. StraRenseitige Einfriedigung mit
Natursteinmauer und-aufgesetztem 'Holzzaun. Gartenanlage
verwildert.

Grundlage der Berechnungen sind die aus dem amtlichen
Lageplan-M. 1:1000 ermittelten MaRe bzw. die Angaben aus
den von der Volksbank Rhein-Nahe-Hunriick eG zur Verfi-
gung-gestellten Bau-Skizzen.

Wohnhaus
Nebengebdude

13,75*7,00* 3 + 5,50 * 4,00 * 2 332,8 m?

17,5*11,0+7,0*55* 2 269,5 m?

Wohnflache (nach den von der Volksbank Rhein-Nahe-Hunsriick eG iibergebenen Planskizzen)

Erdgeschoss:
Schlafzimmer

Kiiche

Esszimmer

Flur/Eingang

Bad

Schlafzimmer
Erdgeschoss zusammen
Obergeschoss:
Schlafzimmer
Schlafzimmer
Abstellraum

Bad

Schlafzimmer
Schlafzimmer
Schlafzimmer
Obergeschoss zusammen

Wohnflache insgesamt:

174 m?
14,26 m?
13,33 m?
12,48 m?

6,06 m?
1449 m?
78,92 m?
20,12 m?
10,73 m?

3,66 m?

7,36 m?
14,33 m?

174 m?
10,99 m?
8458 m?
1635 mz2
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6.2

6.3

6.4

6.4.1

6.4.2

Wertermittiung
Definition des Verkehrswerts:

Der Verkehrswert istim § 194 BauGB definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhn-
liche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Verfahrenswahl:

Gem. Bewertungsgesetz § 75 Grundstiicksarten, werden die bebauten Grundstiicke nach
ihrer Nutzung unterschieden. Das zu bewertende Grundstlick ist ein Wohnhausgrundsttick in
der Ortslage. Der Wert dieses Grundstiicks wird gem. § 76 BeWG im Wege des Sachwert-
verfahrens ermittelt.

Vergleichswertverfahren:

Da keine ausreichende Anzahl von Vergleichsféllen vorhanden ist, findet dieses Verfahren
keine Anwendung. Der Bodenwert ist in der -Regel durch. das Vergleichswertverfahren zu
ermitteln.

Sachwertverfahren:

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale.
Der Sachwert setzt sich aus den beiden Komponenten ‘Bodenwert, Wert der baulichen
Anlagen (Gebaude, Aulenanlagen und besondere Betriebseinrichtungen) und dem Wert der
sonstigen Anlagen zusammen, die zunachst getrennt ermittelt und erst dann zum Sachwert
zusammengefasst werden.

Gebaudesachwert:
Der Sachwert der baulichen Anlagen (§21, Abs. 2, ImmoWertV) ist ausgehend von den -
Herstellungskosten (§22 ImmoWertV) unter. Beriicksichtigung der Alterswertminderung (§23
ImmoWertV) zu ermitteln.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (nach SW-RL vom 05.09.2012)

Nach sachversténdiger Wirdigung werden die in Anlage 2 angegebenen Bauteile der
zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist méglich, wenn die
verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen, z.B. im Bereich
Fuftboden, Decken u. Fliesen.

2-geschossiges, unterkellertes Wohnhaus, Dachgeschoss nicht ausgebaut, Typ 112

Ausstattungsmerkmal/ Standard 1 2 3 4 5 ‘;V;g:?g/;
AuRenwande 0,5 0,5 23
Dach 1 15
Auflentliren u. Fenster 1 11
Innenwénde 1 11
Deckenkonstruktion u. Treppen 1 11
Fulbtden 1 7
Sanitareinrichtung / Bad 1 1 7
Heizung 1 1 9
Sonstige techn. Ausstattung 1 1 6
Kostenkennwerte Wohnhauser 570€ | 635€ | 730€ | 880€ | 1.100€
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Aulenwiande 0,5 x23% x 570 €/m? + 0,5 x 23% x 635 €/m? 139 €/m?
Décher/Dachddmmung 1x15% x 635 €/m? = 95 €/m?
AuBentiren u. Fenster 1x11% x 635 €/m2 = 70 €/m?
Innenwénde 1x11% x 635 €/m2 = 70 €/m?
Deckenkonstrukt. u. Treppen |1 x 11% x 635 €/m? = 70 €/m?
FuBbdden 1%x7%x635€/m?= 44 €/m?2
Sanitéreinrichtung / Bad 1X7% x635€/m2= 44 €/m?
Heizung 1 X 9% x 635 €/m2 = 57 €/m?
Sonstige techn. Ausstattung |1 x 6% x 635 €/m? = 38 €/m?
Ermittelter Kostenkennwert (Summe) 621 €/m?
Normalherstellungskosten 2010 Wohnhaus 621,00 €/m?
Gebiude: _ Wohnhaus Nebengebau.
Bruttogrundfléche (BGF) m? 332,8 269,5
NHK 2010 621,0 450,0
Ortsfaktor (< 50.000 Einwohner) 0,95 0,95
ortliche NHK 2010 in €/m? 590,0 4275
Besondere Bauteile keine
Anbau Terrasse 10.000,00

Baunebenkosten enthalten enthalten
Index am WE-Stichtag (bezogen auf 2010 = 100) 165 165
Herstellungskosten am WE-Stichtag (§22) 340.453,3 190.098,6
Alterswertminderung (§23)

Gesamtnutzungsdauer in Jahren

Restnutzungsdauer in Jahren, nach

Renovierung 20

Alter (gaf. fiktiv ihn Jahren)

Alterswertminderung linear 70% 85%
Wertminderung wegen Baumangel/-schaden, -70.000,0

weitere bes. objektspezifische Grundsttlicks-

merkmale (Abbruchkosten)

Gebaudesachwert 32.136,0 11.505,8
Summe der.Sachwerte aller Gebaude 43.641,8

|Gerundeter Sachwert aller Gebaude 44.000,00

6.4.3 Wert der sonstigen Anlagen

Beim zu bewertenden Objekt sind die Aufenanlagen als sonstige Anlagen zu beriick-
sichtigen.” Zu den AuBenanlagen gehdren vor allem Einfriedigungen, Tore, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlage; aber auch die auBerhalb des Gebaudes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen. Die
AuBenanlagen des Wertermittlungsobjekts werden pauschal zum Zeitwert angesetzt.

Anschliisse: Wasser, Strom, Kanal 3.500,00
befestigte Flachen, Einfriedigung 9.000,00
Gartenanlage 500,00
Wert der AuBenanlagen: 13.000,00
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6.4.4

6.4.5

6.4.6

Errechneter Sachwert des Grundstlicks

Der. Sachwert des Grundstiicks ergibt sich als Summe von Bodenwert, den Gebédude-
sachwerten und dem Wert der sonstigen Anlagen (Auf3enanlagen).

Bodenwert 28.000,00
Sachwert der Gebéaude 44.000,00
Wert der AuRenanlagen 13.000,00
Sachwert 85.000,00

Marktangepasster Sachwert

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten nach dem Sachwertverfahren: wird der Wert bebauter
Grundstiicke auf der Grundlage des Substanzwertes (Gebdudewert + Wert der
AuBenaniagen) unter Beriicksichtigung der technischen und wirtschaftlichen Wertminderung
sowie sonstiger wertbeeinflussender Umsténde bestimmt.

Der so ermittelte "vorlaufige Sachwert" ist i.d.R. nicht mit. dem auf dem Grundstiicksmarkt
erzielbaren Preis identisch. Kaufpreisanalysen von Wohngeb&uden haben ergeben, dass die
ermittelten "vorldufigen Sachwerte" nicht mit den: durchschnittichen Kaufpreisen uber-
einstimmen und einer Korrektur bedurfen.

KP + bwU

Korrektur: | T —

‘ v. SW
mit:
k= Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor im Sachwertfaktor)
KP = Kaufpreis
v. SW = vorlaufiger (nicht marktangepasster) Sachwert
bwU = besondere wertbeeinflussende Umsténde

Nach der Bewertungsliteratur, Analysen der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses und

eigenen Erkenntnissen, hangt der Sachwertfaktor ab:von:

1. der Hohe des (vorlaufigen - d.h. nicht markangepassten-) Sachwerts
2. der Lage

3. der Objektart

4. dem Bewertungsmodell und

5. eingeschrankt vom Bewertungsstichtag

Marktangepasster Sachwert:

Bei einem vorlaufigen Sachwert von 85.000,00 € und einem Bodenwertniveau um 40,00 €/m?
betragt der . Marktanpassungsfaktor gem. . Grundstlicksmarktbericht der Gutachteraus-
schiisse Rheinland-Pfalz und eigener Ermittlungen, fiir den landlichen Bereich 0,95.

Aus diesen Kriterien errechnet sich folgender Verkehrswert:
Marktangepasster Sachwert

der immobilie: = vorlaufiger Sachwert x Marktanpassungsfaktor
Marktangepasster Sachwert: 85.000,00€ x0,95 = 80.750,00 €
Gerundeter Sachwert: | 81.000,00 €
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7 Verkehrswert:

Den Verkehrswert des mit einem unterkellertem, zweigeschossigem Einfamilienwohnhaus
und Nebengebauden, bebauten Grundstiicks Bachstralle 47 in 55627 Merxheim, schatze ich
aufgrund seiner Lage, des baulichen Zustandes der vorhandenen Gebdude und in
Anlehnung an den ermittelten, marktangepaliten Sachwert zum Bewertungsstichtag

81.000,00 Euro
(i.W. Einundachtzigtausend Euro)

Bad Kreuznach, den 18.10.2024

Y k
( o ‘BENSHEIMER
Y

HEINRICH

FREIER
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7

10

Verzeichnis Anlagen:
Amtlicher Lageplan, Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Lichtbilder

Rechts- und Verwaltungsvorschriften:

1.) Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 zuletzt geéndert am
20.12.2023.

2.) Verordnung iiber die Grundséatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(ImmoWertV vom 19.05.2010)

3.) Richtlinien fir die Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL) vom 05.08.2012

4.) Landesverordnung Uber die Gutachterausschiisse, die Kaufpreissammlung und die
Bodenrichtwerte vom 15.05.1989.

5.) Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Literaturverzeichnis:

1.) Gerardy / Mockel
Praxis der Grundstlicksbewertung, Loseblattsammilung

2.) Rossle / Langner / Simon / Kleiber
Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten
Verlag H. Luchterhand, Neuwied, 6. Auflage, 1990

3.) Vogels
Grundstiicks- und Gebaudebewertung markitgerecht.
Bauverlag, Wiesbaden u. Berlin; 4. Auflage, 1991

4.) Ross / Brachmann
Ermittlung des Bauwertes von Geb&auden und des Verkehrswertes von Grundstlicken.
Verlag Th. Oppermann Hannover, 28. Auflage 1997

5.) Kleiber / Simon / Weyers

Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fiir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik
und Wertermittlung.

Verlag H. Luchterhand, Neuwied, Jahrgang 2001

6.) Kleiber - Simon -~ Weyers

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

Kommentar und -Handbuch zur Ermittlung von Verkehrswerten
4. Auflage 2002

7.) Kleiber .
Verkehrswertermittiungen von Grundstilicken, Kommentar und Handbuch
Bundesanzeiger Verlag Kéin, 7. Auflage 2014

8.) Schubert / Streich
RDM - Informationsdienst fur Sachversténdige
RDM-Verlagsgesellschaft Hamburg

Anlagen:
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verschalter SUdgiebe‘l_

kleines Nebengebaude auf der

. Nordgrenze

unterkellerte Terrasse vor dem
Wohnhaus

Abdichtung dieser Terrasse mit
Asphalt (schlechter Zustand)
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.. | Teil der Wohnhaus-Fassade
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~ schalung

nachtraglich eingebaute Rollladen-

kaste

schlechter Zust:

Hofflache gepflastert
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stralenseitige Grundstuckseinfriedi-
gung

_<Blick in das Stallgeb&ude

Blick in das Stallgebédude
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abgestiitzte Decke im Stallgebaude

= HbliLeitert_‘rgﬁbé im Stallgebaude

geflickte Holzbalken der Holzbalken-
decke
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