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Wertermittlung

Uber den Markiwert (nach dem Verdabeen dor bmmoi®ertV fr ma

Unbebautes Grundstiick
RingstralRe 8 und 8a, 66887.Hoyschbach

Bearbaiter Aktenzeichen Marktwert
Bausachwerstandiger Oliver Reichelt  Auftrag 15495 Dor Marktwert wurde um Stchiag
Hiver Asichelt 003 20F6 armittelt mit 15 900 €
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1. Allgemeine Angaben zum Auftrag

1.1 Auftrag
Auftraggeber Amtsgerichi Kusal
Auitmpdah_m 12.02.2026
Eagenmrﬂ-:l;-ﬂeamui;ung
Aktenzeichen Auftraggeber o
sachverstindiger - mr;rasneimnw
= uupT E.aumgemenr Y
‘"'rummv-.rmﬁ amn-nmhhm
mgn Auftragnehmer y &ﬁrra; ;59‘.': e .

e N e

_;‘w?ilei.geﬁmrﬂ i
iy Emﬁﬁahd

aqua zuﬂﬁ

; ;_‘Lager.ﬂ&n / Flurkarte

Aulenbesichtigung

30.03. 2026

_ '?‘-‘Tﬂ.lnlhﬂeramlﬂn:hﬂ,gungsternﬂn keine Angabe

l.lmfin.l: der Besichtigung Das zu bewertende Objekt kannte vollstindig be-
sichbigt werden.

Zustimmung tur Anfertigung und Zustimmung wurde arteilt
Vergffentlichung von Fotos

Otqeki: Briguiralis 8, BGEET Hosgshbore Sene AL




Bausachyo-stirdipes O-iver Reichert, Tur~arstrafie B, 67732 Hirsscrnorn 30.013,2026

1.3 Beschreibung der Bewertungssituation

Das Bewertungscobjekt, ein unbebautes Grundstick bestehend aus drei Einzelflurstiicken,
wurde gemaid den Vorgaben der Immobilienwertermittlungsvercrdnung {iImmoWertV}
bewertet. Aufgrund des Zustands des Grundstiicks und der fehlenden Aufbauten kemmt
filr die Ermittlung des Verkehrswerts primdr der Bodenwertansatz mit Berlcksichtigung
objektspezifischer Grundstiicksmerkmate (boG) nach § 8 Absatz 2 tmmoWertV zum Ein-

satz.

1.4 Grundstiickssituation

Gebdudesubstanz: Urspringlich vermutete Gebdude sind nicht mehr vorhanden, frihere

Aufbauten wurden vollstindig abgerissen. Verbliaben sind lediglich alte Grundmauern

und geringe Mengen an Bauschutt.

Weitere Merkmatle: Im norddstlichen Bereich wurde eine ca. 60 ¢m hohe, ¢a. 15 m lange

Gartenmauer relativ neu errichtet.

Zuschnitt: Das Grundstiick weist einen.trapezformigen Zuschnitt mit einer schmalen Zu-
fahrt aus nordnérdticher Richtung auf. im westlichen Bereich wurde eine Stiitzmauer zum

Nachbargrundstick errichtet.

Altlasten und ErschlieBung: Es wurden keine Hinweisa auf Altlasten, Kontaminationen

oder unterirdische Einbauten festgesteilt, und es besteht derzeit kein begriindeter Ver-
dacht auf Altlasten. Der ErschlieRungszustand flir Wasser, Abwasser, Strom, Gas und Te-
tekommunikation-konnte zum: Bewertungszeitpunkt nicht verifiziert werden. Es wird
empfohlen, eine weitergehende Priffung vorzunehmen, um den Status potenzietier Aftfas-
ten sowie die tatsidchliche Versorgung mit ErschlieRungsanschliissen abschlieRend zu be-

statigen.

1.5 Bewertung von wertbeeinflussenden Merk-

malen

Gemal § 8 Absatz 2 ImmoWertV wurden objektspezifische Grundstiicksmerkmale ber(ick-

sichtigt, die wertmindernd wirken:

Beraumungs- und Baureifmachungskosten: Die Entfernung der Abbruchreste und Geldn-
deprofitierung stellen notwendige Mafinahmen dar; diese sind kostenintensiv und damit

wertmindernd einzubezighen.

Zuschnitt und Zugang: Der schmale, trapezfdrmige Zuschnitt sowie die enge Zufahrt

schranken die Nutzbarkeit ein und wirken sich negativ auf den Bodenwert aus.

Ohjekt: Ringstrofie 8, 6GE887 Horschbach Seite: 5431
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ErschiieBung: Sel Klarung ednes unzurecchenden Erschlselunpgs- oder Beitragsstatus wiren
weitere Abschlage anzusetien
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2.1 Makrolage
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Land Dewtschland
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2.2 Mikrolage

5-Bahn [keire Angabe /
Bushaltestelle [ca. 76

I I

Lirmemission X Fluglirm

X Straenlarm
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Besanders Windkraftanlage |ca. 2,5 km)
Umstande tiod. {ca. 2,9 kmi)
Funkmast (¢, 1,8 km)
fulldeponie |ca. 2.7 Em)
Hechspannungsmast [ca. & km)

3. Grundstiick

3.1 Flachen

Faarhe DRI TAREE] AuEbal

FLSL.Mr. G2

135,00 m? nein <00 / 0,00
FI.StNr. 62/3

123,00 m* nein @,00 # 0,00

FlL51.MNr. 62/4

Z26,00m* 0,00 # 0,00

Ankegerstrafie (Sackgasse)

asphaltiert
A.ns::ﬁl&e an Versorgungsieitungen und Abwas-  Bei der Besichtigung konnten keine naheren Er-
serbeseitigung kenntnisse zu den vorhandenen Versorgungsheitun-
g sonwle TUr Abwasterbesttigung gramnmen
werden Da das Grundstick jedoch vormals bebawt
war, ist davon suszugehen, dass sumindest Wasser-,
Abwasser- sowie Stromanschiusse In der Mahe des
Grendsticks vorhanden sein soflten.

Greneverhidltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten  Die vormals vorbandene Bebauung war auf der
nardlichen Seite direkt an das Machbargebdude

Jtekt Engmirals B BEEET Hicwiibach St 33
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angebaut. Die Rickseite des Gebdudes befand sich
vermutlich auf der Grundstiicksgrenze. Ob weitere
nachbarliche Gemeinsamkeiten bestehen, konnte
wihrend des Ortstermins nicht abschlieRend ermit-
telt werden und ist gegebenenfalls im Nachgang
nach zu prifen.

Altlasten

Wihrend des Ortstermins ergabensich keine offen-
sichtlichen Hinweise oder Verdachtsmomente auf
Altlasten. Nahere Prifungen oder Untersuchungen
zum Thema Altiasten wurden.im Rahmen des Orts-
termins nicht durchgefiithrt und sind gegebenenfalls
gesondert zu veraniassen.

Baugrund, Grundwasser (soweit augenscheinlich
ersichtlich)

Im Rahmen des Ortstermins konnten augenschein-
lich keine Besoriderheiten hinsichtlich des Bau-
grunds oder des Grundwasserstands festgestellt
werden. Fur die vorliegende Verkehrswertermitt-
lung wird unterstellt, dass der Baugrund dblich und
fiireine Bebauung geeignetist. Eine weitergehende
Prifung wurde nicht durchgefiihrt und ware bei
konkreten Bauvorhaben gesondert zu veranlassen.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist-eine lagelbliche Baugrund-und Grundwassersituation insoweit

berucksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. DarQiberhinaus-

gehende vertiefende Untersuchungen und Nachfarschungen wurden nicht angestellt.

3.4 Privatrechtliche Situation

3.4.1 Grundbuchdaten

Vorbemerkung: Es wird an-dieser Stelle nicht der vollstindige Inhalt des Grundbuchs angegeben, sondern

lediglich die bewertungsrelevanten Informationen fir das Grundstiick, das Gegenstand der angestellten

Wertermittlung ist.

Amtsgericht Kusel
Grundbuchbezirk Horschbach
Band -

Blatt 176 und 387

Objekt: Ringstrale 8, BBEEY Horschbach

Seite: 3431
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Bestandsverzelchnis

i M ey hug Fiur FAUFETT k) WintEChnfsort und [T

Lrge
12 |Blat L7E] Heoasohbach - 6243 unad B2/4 Gebdude Frei-  123m® und 28m’
e = i R S X il S
1 {Blatt 365) Harschiach z 2 Gebaude-u. Bt 335 m!

Abtellung |
Cfdl P Finirogesg Ll O Besfancsweraeichc  FASeafamey
L1
Abteilung Il
Lid W Ewetragung b . Bestands v Q‘\h :
R\
1 {Blatt 365] 1 \\§
RN\,

¢ \\\5\%
Abteilung MI: 5chi | [Erisse Bla lgf In .Hhtgdﬁm 1l des Grundbuchs vereichnet sein kinnen, werden
in diesemn G  nicht! Ei\;ksld'l i davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden ga-

.\\'

sondert bcmekamgt w%a I-ﬁnﬂ}l.\ﬁ&mht det ggl, vallierenden Schiolden ist dem Sachwerstind-

Wﬁ-ﬂtrmlnlung beschrigbenen angestellt, Derartige Besonderheiten sind ggll zusatslich 2u dieser Werter-
mittlung 2w bericksichtigen.

Dkt Birgsivalio §, GSEAT Hovdd ol S 10731
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3.4.2 Angaben aus dem Liegenschaftskataster

Flusfearme Filwrsriah Gebdude wid! Frefiache Grafle
6243 Gebiude-u. Fredfliche
Rsmgstr. B
ai Gebaude-u Freflache

Ringstr 8a [10)

3.5.2 BHUPIa nurlgﬁrtcht ‘3*;:{ ?
.mtiﬁlmnmﬂiﬁimnmuﬁﬂam

Aischgebiet (Bl

AN VN!rlsmmggn im Bebauungsplan:

For das Bewertungsgrundsiuck liegt kein Bebay-
ungspdan vor, Nach den Vorgaben des Baugesetrbu-
ches [BaulB] richtet sich die 2ulassigkeit won
Bauvorhaben daher gemall § 34 BauGh | Zulassig-
keit van Vartaben innerhalb der im Zusammenhang
Bebauten Ortsteile™) nach der Art und Mati der bau-
lichen Mutiung, der Bauweise und der Grundsticks-
flachen, die Uberbaut werden sollen.

Gemall § 34 Abs 1 DawGB muss deh sin Gehaude-
vorhaben in die Elgenart der naheren Umgaebung
einfigen und die Erschiiefung gesichert sein, Die
Umngebungsbehauung dient dabel als Malstab und

et Ringyirale 4, SEAAT Horshiach

Seile- 1111
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ihre charakteristischen Merkmale geben den Rah-
men fiir die bauliche Entwicklung des Grundstticks
VOr.

Es wird empfohlen, vor einem Bauvorhaben eine
verhindliche Auskunft durch die zusténdige Bauauf-
sichtsbeharde einzuholen, um sicherzusteilen, dass
die geplante Nutzung mit den planungsrechtlichen
Gegebenheiten ibereinstimmt.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt, Das Varliegen einer
Baugenehmigung und gef. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Varhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen, dem Bauordrniungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung:wurde nicht geprift. Offen-
sichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird

deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungs- und beitragsrechtlicher Zustand

Entwickiungszustand Baureifes Grundstiick

Beitragsrechtlicher Zustand Flr das Grundstiick werden wiederkehrende Bei-
trage gemil} den Regelungen des Kommunalabga-
bengesetzes erhoben. Nach Angaben der
Kreisverwaltung Kusel beziehen sich diese Beitrige
auf die Herstellung, Unterhaltung und Verbesserung
derkommunalen Infrastruktur und sind entspre-
chend der gesetzlichen Vorgaben von den Grund-
stlickseigentiimern zu leisten.

Anmerkung: Diese Informationen zum-beftragsrechtlichen Zustand beruhen auf Ausklnften der zusténdi-

gen Behdrden.

3.7 Nutzung und Vermietungssituation zum Stichtag

Das Grundstick ist nicht bebaut.

Dbjekt: Ringstralic 8, 66387 Horschbach Seita: 12731
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4. Vergleichswertverfahren

Dias Madell for die Ermittlung des Vergleschswerts ist in den §§ 24 - 26 Immoierty 21 heschriehen

Cie Ermittlung des vorliufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen .Q:{sy{erlung giner aus
reichenden Anzahl von Vergleschspreisen (Vergleichspressverfahren) oder auf der : \\ fikation eines an

die Merkmale des u bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors h-zw\\ﬁndbnnnhtwenmlt der
entsprechenden Bezugsgrofe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren, 7

Vergleichsfakioren brw, Bodenrichtwen sind durchschnitthiche, auf Hneggegnete Eezugsiml'mthzmgi:nrz
Werte fur Grundsticke mit bestimmiten wertbeeinflussenden er’%ﬁﬁkﬁnwhm murrn':hp:icﬂ.‘:] Sle
werden aul der Grundlage von geeigneten Kaufpraisen und der ﬂbesan ﬁiulpfe-!sen entsprachenden Fia-
chen- oder Raumeinheit {Gebaudefaktoren), den diesen Haufmﬂeﬁen En!:pnec\ﬁsnﬂen marktibiich erzielba-
ren jahrlichen Ertrdgen [Ertragsfakloren) oder einer snném;i;\geelnnm Bezugseinhell ermittelt, Zur
Arwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der U@tﬂebﬂhsfaim‘h‘h&lfgﬂndethtwert bei wertrelevan-
ten Abweichungen der El'undstul:tSmHkmalR uridd der aﬂgemem\eﬂ ‘Wtrt-:#r'iﬁltnme mittals Umrech-
nungskoeffizienten und Indezreihen oder i %‘lshgﬂr ge‘mgneter 'HEE:E an die Merkmale des
Wertermittlungsobjekies aniupasien [=> Ethqek\[spwfmch .i‘nﬂw-ts.ﬂer ?if&nglmchsfaktm bzw. objektspezi-

fisch angepasster Bodenrichtwert). ( ‘\.\\

.‘\-

Gef. bestehende besondere nhjektspeziﬁithe Gmn}lﬁuchsmermt@l& d‘ﬂe bei der Ermittlung des voriufigen
Vergleichswerts nichi In-ra.'ln:1|:iw:.!~g\‘lg;t‘\gm|.n'|:r-en1 Iﬂnﬂ‘bﬂ der Ahlglﬁmg des Verglechswerts aus dem marktan-

\
gepassten wvorldufigen "-l'ergrlashw 5a|:hgum.ﬂ w l:u:r HR‘:HHEEH
P), R S
Das Uergle-chswerruerﬁhfeﬁ stellt |rtﬁbE}&ﬁdere duﬂl\ﬂm Verwendung von Vergleichspreisen [direkt) brw

h':r,girlthsfa-ktﬂr:n\him\ﬂﬂdtmthwtﬁ‘&h Elndhbgpllnen Kaufpreisvergleich dar.

rRmAETY

3E}'ra\gﬁ.g=r werglen vert i 19.333 €

Darttmﬁq.{éw durch marktibbiche Zu- oder Abschlage 0€

B 7 Ablgtz i werty

m.l.;:mrm;@pass[er worldufiger Ver pleinswart 15333 ¢

besondens nﬂée-ictspez_lﬁs:he Granedsiicksmercmala - 3.460-£ e

vergleichswert Nl 1_5.E]'3 £ i
gerundet T e i 15.900 € -

ek RagsuzRe 3 AAEET siorichhach Lama 1531
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4.2 Wertansatze

In der Vergleichswertermittiung wurden folgende Wertansitze gewahit:

4.2.1 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts o

FL.5t.Nr. 62

obfekrsoenfisoh ongemassrer delirggafneier Bodennchn: Flaohe
L

(
64,14 €/m? « 135,00 m? Jr Mf EEVEY

Zu-fAbschlige ;\ 7, Bl
]

= ‘Ujr )
ERINLCHICH e N _‘\\M\_\,:bl.mt
(LN Lo

- i = = 2 Y t,lv
Y Al o
FI.St.Nr. 62/3 _' N7 ~\: \i §

65,80 €/m*

Zu-/abachlige

Bodenwert der Teilfliche _\”‘\\\\»\\ \J’ ) \\B\ ' H.093 €

I’\ = "'Z-*»\\ t = :
H,St."r.,. w‘- . F_\w\\‘\:\ f'lv .v‘:r-' '.?;-7 \S“q w7

) N0
A wamomt 2581 €
RN
i
N/ ue
2.581 ¢

»'; (Sf‘l %

4. :!\khjekupezﬂisch angepasster Bodenrichtwert

FL5T.Nr. B2
Aodensichiwert 35,00 €/m*
L U
iderkmaol Vergpleiclmafundr Eeweriungofkr Angeiungehorar

Shydhr Eesqiiraie B, E6IET Higoathbas Seh LarEL
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Flachenanpaiiung 200000 mt 135,06 m* 1,625
Eprn
Stichlag-anpadaung OL.OL-20Z4 3032026 ® 1,125
Cawad
olrjektspeaifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert P 64,14 £fm?
- - o \\\\\ \T\?
N
FI.5t.Nr, 62/3 | _~
b | AA‘ | -
~ - “ "
Bodenrichtwert (€ "\{ii'llﬂ ElmlaNy
—~\.“¢ :mn‘l ~1v AN
- A8 A
tevimal Verglecksoniest  Be VR \\\\\\ Anparungsioktor
B SN \\‘}
Flachenanpassung 00,00 m* ?\\\lii,tﬂ\q’ N = 1,671
J”»' $ \,.;'v “‘\ \.S\i.,\\ E“‘l
Sy ™ & NN
. NN
Stichtag-Anpassung 1,01.2024) W03I02E % 1,125
NN L Evad
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bode t . F \ AN ; 65,80 £/m?
F1.5t.Mr, 62/4
Bodenrichtwert
Wlipirn = _ Anpasungiiodlor
Flachenanpassung \\\E\:\?{L\— ® 2,341
Q\\\\\ Eoa |
N e
Stichtag-Anpas s\ 30.03_2026 % 1,125
- \\‘_ 4 ! v\\iv ﬁ‘\:\‘— \t’-i _‘ E—:
N _\\4 SN
3 \S £/ 2 “ S &
mmﬁs@hm@q@ﬁ%ﬁmn 92,18 €/m*
”,VJ N R \_[ ey ‘VK,::,’_:::\ \ :
Ny
™ N2 V), NN ,v',v}

N\ Eﬁmmg;\r@gm le grofer eine Grundstucksflache ist, desta haher ist der absolute Bodenwert. Damit
sinkt :‘“‘iﬁuch die Machfrage nach dem Grundstick, was einen niedngeren relativen Bodenwert zur Folge
hat, D.h-der refative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang 2ur Grundstucksflache, Die
Umirechnung von der Grundsticksfliche des Bodenrichtwert-Grundsticks auf die Grundstlicksflache des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in Sprengnetter [Hrsg.): Immobilienbewertung -
Markidaten und Praxishilfen, Seite 3.10.2/3 abgedruckten Umrechnungskoefirienten (Tab, 1)

Esnw

Sie Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die sdlgemeinen Wertverhiltnisse rum Stichtag erfolgl unters An-
17 des von sprengnetier ermirtelten artlichan Bodempredsindes,

Cizjeit A e L G0EED hbuasr e, 15051
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4.2.3 Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale
Siche Kapitel Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmala

4.3 Quellen

4.3.1 Bodenrichtwert (Quawl)

Dndenvichiwer Shchhog Beleneerithne Ouafle e .

35,00 €/m? 01.01 2024 Bodenrichtwert & Geschaftsstalle d B@ﬁ:hmuu@m Region
Westpfalz JAON SO

Weitere Merkmale

Beitragsrechtlicher Zustand fre md?wigsr il A

Em;;ni;-unmd nach §3 ImmoWertv BQ%PEJ. uﬁh{h&

B \&\ .

Art der Nutzung

Geschossrahl (GEZ)

Grundsticksflliche

Dy Berigutafis . SEEST Homehhath Feae. 1531
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5. Besondere objektspezifische Grund-

sticksmerkmale

Unter den besonderan objektspetifischen Grundstucksmerkmalen (& 8 abs. 3 immfsﬂ*erw] versteht man
alle vam ablichen fuitand vergleichbarer Objekte abweichenden M|v|duﬂleﬂ£|gm5mahun de:r. Bewer-
tungsobjekts (2. B, Abweichungen vom normaben baulichen Zustand, gine w-r%:l:l'iliﬁhtht ﬂbﬂ'ﬂﬁ'ﬂl‘ung, irns-
besondere Baumidngel und Bauschiden (siehe nachfolgende EHautﬁunEE'n]s &rundstumﬁemgene Rechte

unid Belastungen oder Abweichungen von den marktublich enﬂh@iﬂr@ﬁﬁgeni '

Einzelautstellung
Bezeiciinung et \:: ‘ Hﬂd“mrhiﬂ-nﬂmm
i
Beraumungs- und Bauredmachungskosten: ~-41{10 i '.fergmd‘l!weftvedahre-n
Bl L5 . T N \
— nr‘;’\»::‘_, -'

Entfernung der Abbruckraste vergitichswertverfahren
EuwZ 3

(L — QL €

- _‘\:\: s T ‘,,\»‘_\»
Gartenmauer als Miveauawigleich ( N ‘n.ferg;mchs'.veﬂue-rlam.a-n
Excl S o

S W), AN

Ainschlag 1ud En;ge Zutahrt und sdma\l‘er ﬁ?‘ul'lrﬂill.lt‘;;‘i vergleichswertveriahren
ruschnitt f) N,
Lol ~\\ h

N 3 \
= ) W
Erlduterungen (= N

\:_ 4 I o,

Epocl \\ AN,

N NS

N
Emw,gurgig\ﬂunhrr\hnm PR

SN

j,\‘kﬁéhhckseltagﬁfum‘rthﬂfﬁi )
- Hﬁé&tﬁz 2. 3 m?, Entsorgungskosten: 105 € (35 €/m)
R Hnmwg

N o (U

‘-.:n ! Menge: ca. 3 m?, Entsorgungskasten: 150 € (S0 €/m?],

o Gewicht: ca. 30 kg Erlds: -7 € [225 €fTonne = (0,03 Tonnen).
4. Transportkosten:
o Gesamitransportkosten: 150 €.
Gesamthkostenberachnung;

105 € {Grunschnitt) + 150 € (Holzreste] - 7 € (Erlés) + 150€ (Transport) = 398 €
Nach Rundung ergeben sich: 400€

Tusammenlassung i das Guiachien

et Engsirafle B BRART Worwhbach

Sede 17031



Bausachverstandiger Oliver Reichelt, Turnesstralie 5, 67732 Hirschhorn

30.03.2026

Die Entsorgungskosten fiir die auf dem Grundstick vorgefundenen Materialien wurden wie folgt ermittelt:

e Gehickselter Griinschnitt: 3 m? mit Kosten von 105 €.
# Holzreste: 3 m? mit Kosten von 150 £.

# FEisenschrott: 30 kg, mit geringem Erlds von -7 €.

® Transport: Pauschal 150 €.

Gesamtkosten:

Die Gesamtkosten belaufen sich auf 400 €, einschlieflich Entsorgung und Transport.

Ebos2

Die Rickbau- und Entsorgungskosten der Mauerreste (5 m Lange, L m Héhe, 0,8 m Starke)wurden wie folgt

kalkuliert:

e Riickbaukosten: ca. 120 €
e Entsorgungskosten: ca. 290 € (7,2 t Bauschutt, 40 €/t)
s Transportkosten: 150 €

Gesamtkosten:

Die Gesamtkosten belaufen sich auf ca. 560 €
Ebos3

1. Berechnung des Volumens

Die MaRe der Mauer:

e Linge:15m

e Hphe:0,6m

e Stirke:0,25m
Das Volumen ergibt sich'aus:
15mx0,6 mx0,25m =2,25m?

2. Materialkosten
Materialarten:

1. Hohlbetonsteine: Preis pro m?: 20-30 €/m?.

o’ Mauerfliche: 15m x 0,6 m =9 m*

0  Geschitzte Kosten: 9m2x 25 €/m? =225 €,
2.Betonverfiillung: Prels pro m? Beton: 120-150 €/m?.

o Beton fiir 2,25 m?*: 2,25 m? x 135 €/m?® = 303,75 €.

Gesamte Materialkosten:

225 £+ 303,75 €=528,75¢€

3. Baukosten

Typische Baukosten {Verfiillen, Maueraufbau):

e Arbeitskosten: 80-120 £/m?

Objekt: Ringsttalie 8, 66887 Hotschbach

Seite: 13/31
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&  Geschatst: 225 mY= 100 €/m?'=225¢

4. Gesamtkosten der Gartenmauer

haterialkosten 528,75 £
Arbestskosten: 225 £

Gesamikosten:
B THE+ 225 €= T53,75€E

Dier ‘Wert der Gartenmauer aus Hohlbetonsteinen, ausbetoniert, mit den Ma&en
Héhe urd 0,25 m Starke, betragt ca. 800 £

Enosd

male Bebauung
Ubdicher Abschlag: 5—-10 %, ahharlglg \'Mr Elﬂiﬂﬂiﬁhum .

Empiahlung: Abschlag von 7 %, dugnghaulu:hﬂ N‘um.rng m:hmjr:h ist, jedoch eingeschrankt,
Schmale und enge Zufahrt

l\

u einem kumulierten Abzchlag:

Hanfakses Trpebms Ermmiaiiiben Gevweeht
Vergleschswertverfabiren (varsangigl 15900 € 5559 £/m’ LDy %
Marictwert 15800¢ 55,59 £/m*

Colywke Firrghtrafie B 65T Horwheath imile B EL



Bausachverstindiger Oliver Reichelt, Turnerstrafie 9, 67732 Hirschhorn 20.03.2026

Erlduterungen

Bewertungsergebnis

Das Grundstiick wird aufgrund der réumlichen Gegebenheiten und der fehlenden Eigensténdigkeit der Ein-
zelflurstiicke als wirtschaftliche Einheit bewertet. Die wertbeeinflussenden Merkmale {boG) rechtfertigen
eine Korrektur des Bodenwerts nach unten, da die Berdumungs- und Baureifmachungskosten, die Nut-
zungsrestriktionen durch Zuschnitt und Zufahrt sowie die Unsicherheiten in der technischen ErschlieRBung

und potenziellen bautechnischen Risiken bericksichtigt wurden.

geschatzter Marktwert zum Stichtag 30.03.2026

15.900 €

finfzehntausendneunhundert Euro

6.2 Aufteilung des Marktwerts auf die Flurstiicke unter
Beriicksichtigung der besonderen Grundstiickseigen-

schaften und prozentualer Anpassung

Der ermittelte Marktwert in Héhe von 15.800 € wird auf die drei Flurstiicke entsprechend ihrer Fldchenan-

teile und unter Berlcksichtigung der besonderen Grundstiickseigenschaften aufgeteilt.

6.2.1 Grundiagen fiir die prozentuale Bewertung
FLSt.Nr. 62:

Flache: 135 m?

Gewichtung: Grundstiick mit Hauptnutzung, aber Einschrinkungen durch Enge der Zufahrt und trapezfér-

migen Zuschnitt.
Anpassung: 50 % des Marktwerts
Fi.St.Nr. 62/3:

Fliche: 123 m?

Gewichtung: Grundstiicksteil mit leichter Nutzbarkeitseinschrinkung aufgrund der spezifischen Dimensio-

nen.

Anpassung: 42 % des Marktwerts

Objekt: Ringstrafie 8, 66887 Horschbach Seita: 20/31
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Fl.SL.Nr. 62/4:

Flache: 28 m?

0N 1036

Gewichtung: Kleinfliche als Restfliche, eingeschrinkt in der bautichen Nutzbarxeit, aber mit direktem An-

schluss an Hauptparzelle,

Anpassung: B % des Marktwerts

6.2.2 Prozentuale Zuordnung und Wertaufteilung

FLSt.Nr. 62
50 % = 15,900 € = 7.950 €
FL.51 Nr. 62/3:

42% = 15900 €=6.678 €
ELSLNr, G2/4;
B%»15900€=1272¢€

[ irgamaBn 8, SE83T Hurich s
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Rausachverstindigs- O ver Reichelt, Turnerstrafe 9, 67732 Hirschnomn 30.03.2026

7. Hinweise zum Urheberschutz und

zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte varbehalten. Die Wertermittlung ist nur fir den Auftraggeber'und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur-mit schriftlicher Geneh-

migung gestattet.

Die Auftragnehmerin haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Marktwerts. Die sonstigen {z. B. Zwischen-

)JErgebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Auftragnehmerin haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber ader {im Falle einer vereinbarten Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Yorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlzssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen der Auftragneh-
merin beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie; bei arglistizem Verschweigen von

Mangeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrldssigkeit haftet die Auftragnehmerin nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks van besonderer Bedeutung ist {Kardinal-
pflicht}. In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden bhegrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt:

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen der Auftragnehmerin fiir van ithr durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schiaden. Die Haftung
fur die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Wertermittlung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fir die Auftragnehmerin mog-

lichen Rickgriffs. gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschiossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf ma-

ximal 500.000 € begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die in der Wertermittlung enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte,
Stadtplan; Lageplan, Lufthild, u. 3.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus der
Wertermittlung separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls die Wertermittiung im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommer-
zielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf die Wertermittlung bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Falfen maximal fur die

Dauer von 6 Monaten.

Objext: Rirgstrafie 8, 06887 Harschbach Seiter 22731



Bausachverstdndiger Oliver Reichelt, Turnerstrafie 9, 67732 Hirschhorn 30.03.2026

8. Begriffserlauterung

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke {(Vergleichsgrundstiicke) er-
mittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstimmende Grundstlcksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauff worden sind {Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitli-
chen Nihe zum Wertermittiungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priferrsowie bei

etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen:
Indexreihen {§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-

verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.
Umrechnungskoeffizienten {§ 19 lImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienter: dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinfiussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts {z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
MaR der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb3dudeart, baulicher Zustand, Waohnfla-

che etc.).
Marktwert

Als Marktwert wurde der bei einem anstehenden Immabilienverkauf {Zweiterwerbspreis bzw. Wiederver-
kaufswert} am wahrscheinlichsten zu erzielende Kaufpreis armittett. Es wurde der Wert ermittelt, den wirt-
schaftlich verniinftig: handelnde (Marktieilnehmer, ~unter Beachtung aller wertbeeinflussenden
Eigenschaften des Grundsticks zu den allgemeinen Wertverhaltnissen zu Wertermittlungsstichtag durch-

schnittlich aushandeln wiirden (Wert fiir jedermann).
Gesamtnutzungsdauer

Die.Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemadafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrundeliegen-
den Modell:

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. & 12 Abs. 5 ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemiler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
ziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verfangert {d. h. das Gebdude fiktiv verjlingt}, wenn beim Bewertungsohjekt wesentliche Modernisie-

rungsmalBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erfarderliche

Cbijekt: Ringstralie 8, 6BBE7 Horschbach Seite: 23731
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Arbeiten rur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie wur Modernisierung In der Wertermittlung als be-
reits durchgefihrt unterstellt werden

Marktibliche Zu- oder Abschidge [§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bed Verwendung der Yergleichsfaktoren/Vergleichspraise
auch durch eire Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ﬂli:ht agsreichend be-
rucksichtigen, kst zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Uergtflchmrtst}qc*tusalzhche Markt-
anpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlige erforderlich

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs, 2 ImmoWertv)

_,\\.\ .
.

oder auf Folgen von Baumdngeln unbckzufihren. : :\\ , Uy >
\.“ Ny \ “_ EN
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Bausachverstandiger Oliver Reichedt, Tur-erstrale 9, 57732 Mrschhorn 30.03.2026

9. Leistungsbeschreibung zur Immobili-

enbewertung

Abgrenzung der Immobilienbewertung zu anderen Speziaigebieten:

Die Bestimmung des malgeblichen rechtlichen und tatsdchlichen Zustands der immobilie fir die anzustel-
lende Wertermittlung erfelgt auf der Grundlage der vorgelegten Unterlagen und der im Rahmen der eige-
nen Sachverhaltsermittfungen gewonnenen Erkenntnisse sowie einer thaugenscheinnahme im Rahmen der

durchgeflhrten Besichtigung.

Die Bodenbeschaffenheit {2.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen, Altlasten)
wirde im Rahmen dieser Wertermittlung nicht untersucht. in dieser Wertermittiung ist eine lagetibliche
Baugrundsituation Insoweit berficksichtigt, wie sie in'die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichiwerte ,ein-

gefiossen" ist.

In der Gebdudebeschraibung werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgefihrt, soweit
sie ohne ZerstOrung erkennbar und flir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig sind. In
einzetnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Anga-
ben {iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den verliegenden Unterfagen, Hinweisen wih-

rend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der {iblichen Ausfihrung im Baujahr.

Bei der Wertermittiung handeit es sich nicht um ein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten. Dement-
sprechend wurden inshesondere keine tntersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit bzw. zum Schall-
und Warmeschutz angestefit, Untersuchungen auf pflanztiche und tierische Schadlinge sowie {iber gesund-
heftsschadigende Baumateriatien {z. B. Holzschutzmittel} wurden ebenfails nicht durchgefihrt. Die Funkti-
onsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Instattationen wurde nicht geprift, sondermin

der Wertermittlung vorausgesetzt.

Dementsprechend werden In Ansatz gebrachte Abschidge bei erkennbaren Baumaiadngeln und Bauschaden
sowie wirtschaftiichen Uberalterungen im Rahmen der Immobilienbewertung nur pauschat aufgrund von
Erfahrungswerten, Gberschligig mittels Bauteiltabellen bzw. ausgehend von durchschnittiichen Schadens-
beseitigungskosten geschitzt. £s erfolgt diesheziglich ausdriicklich keine differenzierte Bestandsaufnahme

undg Kostenermittiung.

Untersuchungen zu den vaorgenannten Sachverhaften werden im Rahmen der Immaobitienbewertung,
ebenso wie in der Preisbildung am tmmaobitienmarkt, fir gewthnlich nicht angestetit. Bei einem bestehen-
den begriindeten Verdacht und erheblichem Werteinfluss wird jedoch empfchlen, diesbezligliche Spezia-
listen mit entsprechenden Untersuchungen zu beauftragen und deren Untersuchungsergebnisse

anschlieRend hinsichttich thres eventuetlen Einftusses auf den Immobilienwert nochmals zu wiirdigen.

CE;ekt: Ringstralle 8, 66887 Horschbach Seite: 2531



Bausachverstindiger O'iver Reicreit, Turnerstraie 3, 67732 Hirschhorn 30.03.2026

Zur Giltigkeit der Wertermittiung im Hinblick auf die vorliegenden Informationen und durchgefihrten

Sachverhaltsermittlungen:

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten und noch auszufiihrenden Vorhabens mit dem Baucrdnungs- und
Bauplanungsrecht wurde auftragsgemald nicht explizit im Detail gepriift, es wird deshalb grundsdtzlich die

formelle und materietle Legalitdt der baulichen Aniagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Angaben zu Wohn-/Nutzftichen, Brutto-Grundflachen bzw. -Rauminhalten sowie Geschossflachen werden
lediglich lberschidgig auf Plausibilitdt Uberpriift. Ein drtliches AufmaR und diesbezlgliche Berechnungen

sind, sofern nicht anders angegeben, nicht beauftragt.

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, soferty nicht anders
angegeben, {fern}mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaRigen Disposition bezlig-
lich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestitigungean

einzuhoien.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und {2.B. beginstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen {z.B. Altlasten) sind nach Auskunft-der Auftraggeber und nach Befragung
im Ortstermin nicht vorhanden bzw. nicht bekannt. Diesbezlglich wurden auftragsgemag, sofern nicht an-
ders angegeben, keine weiteren Nachforschungen-und Untersuchungen angestellt, Eventuelle Besonder-

heiten sind ggf. zusitzlich zu dieser Wertermittiung zu berticksichtigen.

Objekt: RingstraRe 8, 66887 Horschbach Seite: 2632



Bausachverstandiper D ver Recheit, Tu-nerstraRe 9, 57732 Hirschhorn AN03.2036

10. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Flurkarte

Anlage 2: Objektbilder

Die in diesem Dokurnent enthaltenen Karten, Daten und Bilder sind durch das Urheberrechtsgesetzt ge-
schiitzt und diirfen deshalb nicht aus dem Dokument entfernt oder einer anderen Nutzung zugefiihrt

werden.

Ohbjekt: Ringstrafe 2, 66287 Horschbach Se'te; 27/31
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Anlage 2: Objektbilder

Bild-Nr. 1 erstellt am: 30.03.2026

Blick Richtung Morden

- -

- "

Bild-Mr. 2 erstellt am: 30032026

Blick Richtung StGden
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Bausachverstandiger Oliver Reichelt, TurnerstraBe 9, 67732 Hirschhorn

Bild-Nr. 3 erstellt am: 30.03.2026
Zufahrtsweg
Bild-Nr. 4 erstellt am: 30.03.2026

Gelagerter Bauschutt

Objekt: RingstraRe 8, 66887 Horschbach

30.03.2026
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Bild-Nr. 5 ersteflt am: 30.03.2026~F

Gartenmauer an der ostlichen &ﬁuﬁﬁﬂﬂcksﬁfgﬁm

Bild-Nr. & erstelll am: 30.03.3026

Maperreste deg friheren Gebidudes
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