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GUTACHTEN
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fur-das bebaute Grundstick
55494 Morschbach

Am Bacherweg 5

Lage Am Bacherweg 5 laut Liegenschaftskataster
Am Bacher Weg 5 laut Grundbuch

Grundbuch Mérschbach
Blatt 689
Gemarkung Morschbach
Flur 8

Flurstiick 20/20
Qualitatsstichtag und 17.06.2025

Wertermittiungsstichtag

| Verkehrswert 121.000 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten enthalt 32 Seiten und 4 Anlagen.
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Wertgutachten Am Bacherweg 5
1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber

Auftrag vom.

Grund der Gutachtenerstellung
Objekt

Mieter/in

Zwangsverwaltung

Zubehor

Wertbeeinflussende Belastungen
Altlast

Baulast

Gewerbebetrieb

Maschinen- und
Betriebseinrichtungen

Bauauflagen oder Baubehérdliche

Beschridnkungen und Beanstan-
dungen

Beschrankungen nach dem
WoBindG

Verdacht auf Hausschwamm

Offentliche Verkehrsmittel:
Tag der Ortsbesichtigung
Teilnehmer am Ortstermin

Umfang der Ortsbesichtigung

Wertermittlungs-Grundlagen

in Morschbach Seite: - 3 -

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

55543 Bad Kreuznach

19.03.2025

Zwangsversteigerung zur Aufthebung der Gemeinschaft
Einfamilienhaus

Das Objekt steht leer.

keine Zwangsverwaltung in Abt.'ll.eingetragen
keins vorhanden

vorhanden, siehe 6.

kein Eintrag vorhanden

kein Eintrag.vorhanden

kein Gewerbebetrieb vorhanden

keine vorhanden

keine bekannt

keine Beschrankungen

Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht, Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

Bus
17.06.2025
Beauftragter der Eigentiimer

Das Bewertungsobjekt konnte uneingeschrankt besichtigt wer-
den.

Auszug aus dem Altlastenverzeichnis bzw. Aussagen zu Alt-
lastenverdacht

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Auszug aus der Bauakte -

Baurecht, Bodenrichtwert

einschlagige Fachliteratur

Flurkarte, Fotos

Grundbuchauszug



Ingenieurbiiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Wertgutachten Am Bacherweg 5 in Moérschbach Seite: - 4 -
Wesentliche rechtliche Die wesentlichen rechtlichen Grundiagen der Marktwertermitt-
Grundlagen lung und damit des vorliegenden Gutachtens finden sich in fol-

genden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Baunutzungsverordnung {BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Urheberrechtsschutz Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten-ist nur.fur-den
Auftraggeber und den vertraglich festgelegten Zweck: be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung der Verfasser gestattet.

Rechte an Karten und Kartenaus- Hier handelt es sich um Copyright geschiitzte Produkte; sie

schnitten sind durch Dritte urheberrechtlich-geschiitzt und wurden ledig-
lich fur dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion
lizenziert. Eine weitere Nutzung auRerhalb des Gutachtens ist
nicht zulassig. Im Rahmen des Gutachtens liegen die entspre-
chenden Genehmigungen vor.. Eine Weitergabe, Vervielfalti-
gung oder Veréffentlichung jedweder Art ist ausdriicklich unter-
sagt und fuhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderun-
gen.
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Wertgutachten

2. Am Bacher Weg 5

2.1. Makrolage

Kreis

Bundesland

Lage
2.2, Mikrolage

Ort

Einwohnerzahl
Grundstiicksgroe

Wohn- bzw. Geschiftslage

Art der Bebauung

Immissionen
Verkehrslage

Verkehrsmittel,
Entfernungen

Lagebeschreibung

2.3. Topographie
Topographische Lage
StraBenfront
Mittlere Tiefe
Grundstiicksform
Hohenlage zur Stralle

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Einfriedung

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich)

Am Bacherweg 5

in Mérschbach Seite: -5 -

Rhein-Hunsriick
Rheinland-Pfalz

ca. 4 km Entfernung von Rheinbdllen

Mérschbach

ca. 300

. 610 m?

mittlere Wohnlage

Uberwiegend Wohnbebauung

im direkten Umfeld Ein-'bis Zweifamilienhauser
Wahrend der Besichtigung wurden keine festgestellt.
Ortsrandlage

Geschéfte des taglichen Bedarfs sind in ca. 4 Km Entfernung
in.Rheinbdllen.

Bus: regionaler Busverkehr in benachbarte Kleinstédte

Grundsttck 'mit Nord-Orientierung
im Norden angrenzend ein als Lagerplatz benannter Platz

von Nordwest nach Stdost leicht ansteigend
ca. 34 m

ca. 20 m

unregelméafig

normal

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes
uberwiegend Holzflechtmatten

teilweise Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
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24. ErschlieBung

ErschlieBungszustand erschlieBungsbeitragsfrei
Wiederkehrende Strallenbeitrage werden fur zuktnftige Aus-
baumaRnahmen erhoben.

Straenart Anliegerstralle,
Sackgasse
Verkehr geringes Verkehrsaufkommen,

kein Durchgangsverkehr

StraBenausbau Fahrbahn asphaltiert
einseitig Gehweg

Anschliisse an Versorgungs- und  Kanalanschluss
Abwasserleitung Strom

. Wasser

2.5, Amtliches
Festsetzungen im Bebauungsplan WA = allgemeines Wohngebiet

Vollgeschosse Il

GRZ 04

GFz 0,8

Altlastenverzeichnis ) kein Eintrag vorhanden

Anmerkung Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser

Wertermittiung werden ungestérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

Baulastenverzeichnis kein Eintrag vorhanden
‘ Umlegungs-, Flurbereinigungs- Das Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsverfahren ein-
und Sanierungsverfahren bezogen.

Denkmalschutz -
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2.6. Grundbuch Mérschbach

Grundbuch von Mérschbach

Blatt 689

éemarkung Morschbach

Einsicht Das Grundbuch wurde eingesehen

Eintragungen in Abteilung Il Ifd.-Nr. 1: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Versor-

gungsleitungsrecht) fuar (...) und (..); eingetragen- am
08.05.1979 und 20.05.1981

Ifd.-Nr. 2. Zwangsversteigerung angeordnet; eingetragen am
22.05.2024

Flur Flurstiick Wirtschaftsart GroBe (m?)
8 20/20 Gebaude- und Freiflache 610

2.7. Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen in Abteilung Il ifd.-Nr. 1: Beschrankte .persénliche Dienstbarkeit (Versor-
. gungsleitungsrecht) fur “(..)- und (..); eingetragen am
08.05.1979-und 20.05.1981

Ifd.-Nr.-2: Zwangsversteigerung angeordnet; eingetragen am

22.05.2024

Anmerkung Schuldverhaltnisse, die gegebenenfalls im Grundbuch in Abtei-
lung Il verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht ‘beriicksichtigt.

Nicht eingetragene Lasten und Zu' sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z.B. begiinsti-

Rechte gende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen, sowie Boden-

verunreinigungen (z.B. Altlasten) wurden keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Baugenehmigung Das Vorliegen einer Baugenehmigung und gegebenenfalls die
Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den vorge-
legten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurden nicht Uberprift. Bei dieser
Wertermittiung wird die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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3. Gebédudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und, soweit
vorliegend, Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen 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 wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im
Baujahr. ’

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei; d.h, offensichtlich. erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen.: Bauschéden und

Ingenieurbiiro Peter Strokowsky Qberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
Baumangel auf den Verkehrswert nur als pauschale Schatzung beriicksichtigt worden.
\
|

3.1. Gebaudebezeichnung: Am Bacherweg 5
3.1.1. Allgemeines

Art des Gebdudes Einfamilienhaus

Bauweise freistehend

Baujahr 1978

Modernisierungsumfang keine Modernisierung erkennbar

Belichtung und Beliiftung durchschnittlich

Allgemeinbeurteilung Das Objekt ist in einem Gberwiegend befriedigenden Zustand.
Konstruktionsart Massivbau ‘

Unterhaltungsstau Es besteht teilweise Unterhaltungsstau.

Anmerkung Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachversténdi-

gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen
wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge, so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefihrt.
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3.1.2. Ausstattung

Sonstige Anlagen / besondere Freileitungsmast auf dem Dach

Bauteile

Umfassungswénde Mauerwerk

Geschosstreppeh Raumspartreppe mit offenen Holztrittstufen

Heizung Zentralheizung

Heizung (Details) betrieben durch Gastherme im WC
Gastank im Garten

Warmwasserversorgung zentral Uber die Heizung

Besondere Einrichtungen SAT-Antenne auf dem Dach

3.1.3. Keller

Unterkellerungsart / Fundamente  nicht unterkellert

3.1.4. Dach / Dachgeschoss

Dachgeschossausbau ausgebaut
Dachgeschosstreppe Raumspartreppe mit offenen Holztrittstufen
Dacngschosstreppengel'a‘nder Schiffstau
Dachraumausbau nicht ausgebaut
Treppe zum Dachraum Deckenluke mit Klapptreppe aus Holz
' Dachform Satteldach
Dachkonstruktion Holzdach
Dacheindeckung Dachziegel
Dachddammung nicht zeitgeman

3.1.5. AuBenverkleidung
AuBenverkleidung Putz mit Anstrich ohne Warmedammung

Sockel Putz mit Anstrich ohné Waérmedammung
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3.1.6. Nebengebdude / AuRenanlagen
Nebengebiude massive Garage mit Pultdach

Dacheindeckung Dachpappe
Zugang: ein Schwingtor aus Holz
Bodenbelag: dlterer Beton
Innenwande verputzt

ein Fenster zum Garten

Garage Zwel nebeneinander gestellte Blech-Fertiggaragen, bzw. Fer-
tigteilgaragen
Garagenzufahrt geschottert
ein FuBweg mit Betonsteinen belegt

AuBenanlagen Gartenbereich Rasen mit 2 Baumen, einer davon mit ca. 1 m
Durchmesser des Stamms
Gartenhitte aus groben Holzbrettern mit Pultdach aus Kunst-
stoffprofilen
In der Verlangerung des Hausdaches seitlich der Zugangsge-
reich zum Gebaude, Bodenbelag gefliest
Ein seitlicher weiter geftihrter- Anbau, Holzkonstruktion mit
OSB-Platten ausgekleidet, Pultdach mit transparenten Well-
kunststoffplatten

3.1.7. Energetische Qualitat

Energieausweis liegt nicht vor
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3.1.8. Wohnhaus

3.1.8.1. Einfamilienhaus
3.1.8.1.1. Ausstattung
Flache , ca. 104 m?
Raumnutzung / Grundriss zweckmafig
Fenster Holz
Verglasung Isolierverglasung
Fensterbanke Marmor
Rollladen Kunststoff
Eingangstiir "Holz
mit Glaseinsatz
Innentiiren Holzfurnier
mit Holzzargen
teilweise ausgehangt und im-Wohnbereich gelagert
Terrassentiiren Holz mit Isolierverglasung
Boden Fliesen, im Wohn- Essbereich
Textil
Winde : Strukturtapete 1
Decken Holzverkleidung \
Elektroinstallation Satellitenschiissel auf dem Dach
Heizung Gas-Zentralheizung Vaillant, Alter ca. 35 Jahre
Gastank im Garten
Warmwasserversorgung zentral
Uber Gastherme im WC
Modernisierungsumfang keine Modernisierung erkennbar
Belichtung und Beliiftung gut
Besondere Einrichtungen Kachelofen

Bauschdden und Baumaéngel deutliche Gebrauchsspuren
. mangelnde Warmedammung

Mieter / Mietvertrag z.Zt. Leerstand
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3.1.9. Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen /
Modernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswertermittiung werden nachfolgend dargestellt.
Hierbei wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngeb&ude unter
Berlcksichtigung von Modernisierungen gemaf Anlage 4 Sachwertrichtlinie Anlage 2 der ImmoWertV
zugrunde gelegt.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Urspriingliches Baujahr 1978

Gebaudealter zum Wertermittiungsstichtag 47 Jahre
‘Modernisierungselemente ©= =~ Max. mogliche Punktzahl i NN _Punkie|
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 2
Warmeddmmung

Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 0
Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuBenwinde 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. 2 0
Decken, FuBbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundriss-gestaltung 2 0
Summe 20

Modernisierungsgrad 2 / kleine-Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Berlicksichtigung des Baujahrs, der Gesamtnutz-
ungsdauer, der Objektkonzeption, der durchgefihrten und durchzufiihrenden Instandsetzungs- und
ModernisierungsmafR-nahmen sowie des Besichtigungseindrucks:mit 35 Jahren ermittelt.

Fiktives Baujahr 1980
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4. Verkehrswertermittiung

Verkehrswertermittiung (im unbelasteten Zustand)
fur das bebaute Grundstlick

55494 Mérschbach
Am Bacherweg 5

Lage Am Bacherweg 5 laut Liegenschaftskataster
Am Bacher Weg 5 laut Grundbuch

‘ Gemarkung Mérschbach
Flur 8
Flurstiick 20/20
GréBe 610 m?
Wertermittlungsstichtag 17.06:2025
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Wertgutachten Am Bacherweg 5

4.1. Allgemeines

Definition des Marktwerts
(§ 194 BauGB)

Wertermittlungsgrundlagen

Der Marktwert ist gesetzlich definiert: "Der Marktwert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und. tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riucksicht auf ungewéhnliche-oder persénli-
che Verhéltnisse zu erzielen ware."

Der Marktwert wird durch den Sachverstandigen-auf der
Grundlage der §§ 192 bis 199 des-BauGB wund:der hierzu
erlassenen ImmoWertV abgeleitet. Er ist eine zeitabhéngige
Gréfle, bezogen auf den Wertermittiungsstichtag (=stichtag-
bezogener Wert). Auch wenn der Marktwert damit eine Mo-
mentaufnahme (Zeitwert) ist, wird: seine Héhe mafigeblich
von einer langeren Zukunftserwartung der Erwerber be-
stimmt.

Die fur die Wertermittlung.zugrunde ‘gelegten Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten verwen-
dete Literatur sind.im beigeflugten Literaturverzeichnis auf-
gefthrt.

Des Weiteren sind-zur Wertermittlung die vom &rtlichen Gut-
achterausschuss aus der von-ihnen gefuhrten Kaufpreis-
sammlung abgeleiteten Daten (soweit erstellt und verfigbar)
herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbeson-
dere um-die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze,
Marktanpassungsfaktoren und dergleichen.

Die vorliegende Marktwertermittiung erfolgte unter Berlick-
sichtigung “der Grundsticksmarktlage zum Zeitpunkt der
Wertermittlung und gibt in etwa den Wert wieder, der unter
der Pramisse von Angebot und Nachfrage im freien Grund-
stucksmarkt erzielbar erscheint.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstliicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag
und der Grundstiickszustand zum Qualitatsstichtag zu-
grunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhéltnisse richten sich nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag flr die Preisbildung
von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr mafd-
gebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschafts-
situation, nach den

Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftli-
chen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a. auch Daten aus
den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift
vorgelegten Grundstiickskaufvertrdgen tbernommen wer-
den. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick Uber das Geschehen
auf dem Grundstiicksmarkt. Die fur die Wertermittlung
grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage
"Literaturverzeichnis" aufgefuhrt.

Seite: - 14 -
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Wertgutachten

in Moérschbach

Seite: - 15 -

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke

bei geeigneten Vergleichs-
faktoren, insbesondere bei
Eigentumswohnungen, Ein-

und Zweifamilienhidusern,
Reihenhédusern, Doppelhaus-
hélften

Preisbemessung nach Ertrags-

Vergleichswertverfahren

§$ 24 und 26
ImmoWertV

I_r

/\

Y . Vergleichswert

> Ertragswert

fﬁfﬁgﬁiﬁ’;‘ismﬂw ]Qigt:ags'wertverfahren
. . §§ 28'bis34
— gewerblich-industriell ImioWertV I
genutzte Grundstiicke '
— gemischt genutzte
Grundstiicke
— offentlich genutzte Trend
Grundstiicke
— Sonderimmobilien
(z.B. Dienstleistungs-und
Freizeitimmobilien)
Preishemessung nach ver-
kérperten Herstellungskosten Sachwe_rt:/erfahren
— Ein- und Zweifamilien- §§.33.bis'39
ImmoWertV :

hiuser

Sachwert

© Kleiber 2021

Wahl des Wertermittiungsverfahrens § 8 ImmoWertV
© Kleiber 2021
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4.2, Methodik
4.2.1. Methodik der Bodenwertermittiung

Bodenwert Der Bodenwert, vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berlck-

(§ 40 ImmoWertV) . sichtigung der vorhanden baulichen Anlagen, ist.vorrangig
im Vergleichswertverfahren nach den §§-24 bis 26 Im-
moWertV zu ermitteln. Oftmals ist jedoch eine Vergleichs-
wertermittiung mangels ausreichender und auswertungsfs-
higer Vergleichspreise nicht maéglich. Auch stehen beim 6rt-
lichen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte alterna-
tive Daten zur Umrechnung und Anpassung nichtin dem be-
nétigten Umfang zur Verfiigung. Aus diesen Griinden lasst
neben oder anstelle von Vergleichspreisen die ImmoWertV
gemaR Absatz 2 zur Bodenwertermittiung-die Verwendung
geeigneter Bodenrichtwerte bzw. einen objektspezifisch an-
gepassten Bodenrichtwert zu. Der Bodenrichtwert ist geman
§ 13 ImmoWertV der Bodenwert bezogen auf einen Quad-
ratmeter Grundstiicksflache - des =~ Bodenrichtwertgrund-
stiicks. Das Bodenrichtwertgrundsttck ist dabei ein unbe-
bautes, fiktives Grundstiick, dessen Merkmale weitgehend
mit den vorherrschenden grund- ‘und <bodenbezogenen
Merkmalen der Bodenrichtwertzone {ibereinstimmen. Steht
weder eine ausreichende Zahl an-Vergleichspreisen noch
ein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfigung, kann der Bo-
denwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt
werden.

Nachvollziehbarkeit Die Nachvollziehbarkeit eines Markiwertgutachtens hangt
auch wesentlich von einer sachgerechten Aufbereitung der
Vergleichspreisdaten. ab. Diese Aufbereitung ist Aufgabe
des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte.

Der Sachverstandige miisste im Rahmen dieses Gutach-
tens zunédchst selbst samtliche Vergleichsdaten erfassen
und--aufbereiten. Diese Wertermittiungsaufgabe scheitert
aber bereits im Ansatz, da hierfiir die Kenntnis des tatséch-
lichen baulichen Nutzungsmales, des Verhéltnisses zwi-
schen Wohn- und Nutzflache und der tatsachlich erzielbaren
Ertrage dem Gutachter bekannt sein mussten, dies aber nur
durch Auskunfte der jeweiligen Eigentumer bzw. durch Ein-
sicht in die entsprechenden Bauvorlagen mdéglich ware. Die
Beschaffung derartiger Unterlagen setzt das Einversténdnis
aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen Voll-
machten fiir den privaten Sachversténdigen voraus.

Bodenrichtwert Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter

(§§ 10 bis 13 ImmoWertV) Grundstticksfliche. Abweichungen eines einzelnen Grund-
stiicks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beeinflus-
senden Umsténden — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Marktwertes von dem
Bodenrichtwert.
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Wertgutachten

4.2.3.

Sachwertverfahren
(§ 35 ImmoWertV)

Am Bacherweg5 in M

drschbach Seite:; - 17 -

Methodik des Sachwertverfahrens

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks
aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.
Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch
Bildung der Summe aus dem vorldufigen-Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne des § 36, dem vorldufigen
Sachwert der baulichen Aufenaniagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und dem nach den §§ 40 bis 43
zu ermittelnden Bodenwert.

Gliederung des Sachwertverfahrens (Ubersicht)

1. Ermittiung des vorldufigen (marktangepassten) Sachwerls

Herstellungskosten der
baulichen Anlagen (2010)
{ohne AuBenanlagen)

§ 36 ImmoWertV

Herstellungskosten der
baulichen AuRenanlagen
und.sonstigen Anlagen
§ 37 ImmoWentV

vorlaufiger Bodenwert

§§ 40 bis 43 ImmoWertV

| i

| Indexiert auf Wertermittlungsslichtag

by 1
i ggf. Indexiert auf Werermittiungsstichtag i
i

[

| Regionalisierung und Alterswerdminderung (§ 36 Abs, 1 ImmoWertV) |

[

Vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen

Vorldufiger Sachwert der
baulichen Auenanlagen
und sonstigen Anlagen

e —

vorldufiger Sachwert

r objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) I

| L

VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER SACHWERT |

2. Ergdnzung

ergdnzende Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)
(besondere boden-, ertrags- und gesamtwertwertbezogene Merkmale)

——— ——— v

Vergleichswert

Ertragswert

|:>I SACHWERT K:I

#—%‘—

VERKEHRSWERT

Sachwertverfahren nach ImmoWertV
© Kleiber 2021
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Herstellungskosten Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen An-
(§ 36 ImmoWertV) lagen, ohne bauliche Auenaniagen, sind die durchschnittli-

chen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Die durch-
schnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen ste-
hen fiir die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beach-
tung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines
dem Wertermittlungsobjekt nach Art und -Standard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zu-
grundelegung zeitgemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen er-
geben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen. Her-
stellungskosten sind in der Regel modelihafte Kostenkenn-
werte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder
sonstige Bezugseinheit bezogen-sind (Normalherstellungs-
kosten), und mit der Anzahl derentsprechenden Bezugsein-
heiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Nor-
malherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch-markttbliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten:-zu berlicksichtigen. Zur
Umrechnung auf den Wertermittiungsstichtag ist der fur den
Wertermittiungsstichtag aktuelie und fir die jeweilige Art der
baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirt-
schaft.des Statistischen Bundesamtes(Baupreisindex) zu
verwenden. Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen
Hersteliungskosten-der baulichen Anlagen nach den durch-
schnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt wer-
den. Der Regionalfaktor ist ein vom 6értlich zustandigen Gut-
achterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpas-
sung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Ver-
héltnisse-am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Normalherstellungskosten ' Die Normalhersteliungskosten werden nach den Ausfihrun-
(§ 36 ImmoWertV Abs. 2) gen'in der Wertermittiungsliteratur und den Erfahrungen der
(Anlage 4) Gutachter auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2010

angesetzt. Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist den
‘Normalherstellungskosten 2010° des Bundesministeriums
fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau entnommen
worden.
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In den Normalherstellungskosten nicht er-
fasste werthaltige Bauteile und Einrichtun-
gen

Baunebenkosten

Restnutzungsdauer
(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Alterswertminderungsfaktor
(§ 38 ImmoWertV)

Bei der Ermittlung der BGF oder BRI werden einige den Ge-
baudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile (vor-
mals ,besondere Bauteile”) nicht erfasst. Das Gebé&ude
ohne diese Bauteile wird in der Wertermittlung mit ,Normge-
baude" bezeichnet. Zu den bei der Rauminhalts- oder
Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen ge-
héren z.B. KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Ein-
gangsiberdachungen, unter Umsténden auch Balkone und
Dachgauben. Sofern diese Bauteile eine-Wertrelevanz ha-
ben, ist der Wert dieser Gebédudeteile ist i.d.R. zusatzlich zu
den fir das Normgebaude ermittelten-Herstellungskosten
durch Wertzuschlage besonders zu beriicksichtigen.-Weiter
bertcksichtigen die NHK nur Herstellungskosten von Ge-
bauden mit normalen, d.h. tiblicherweise vorhandenen bzw.
durchschnittlich wertvollen. Einrichtungen.Im"Bewertungs-
objekt gegebenenfalls vorhandene und den Gebaudewert
erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatz-
lich zu dem mit den.NHK ermittelten Herstellungskosten (o-
der Zeitwert) des Normgebaudes: zu beriicksichtigen. Unter
den vormals ,besonderen Einrichtungen“ sind deshalb in-
nerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstattungen und i.d.R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verste-
hen, die in vergleichbaren Gebauden:nicht vorhanden sind.
Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des
Ausstattungsstandards miterfasst und demzufolge bei der
Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksich-
tigt. Befinden-sich die besonderen Einrichtungen in Ge-
schafts-, Gewerbe- und Industriegeb&uden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Die ‘Baunebenkosten (inshesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfihrung, 'behérdliche Prafung und Genehmigun-
gen) sind in den "Normalherstellungskosten 2010 des Bun-
desministeriums fur Raumordnung, Bauwesen und Stadte-
bau enthalten.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen,
in'denen die nutzbaren baulichen Anlagen bei ordnungsge-
maRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Restnut-
zungsdauer ist nach sachverstandig zu schatzen und steht
nicht im direkten Zusammenhang mit der Errichtung des Ge-
baudes.

Die Wertmindérung ist die Minderung der durchschnittlichen
Herstellungskosten wegen Alters.

~ Die Alterswertminderung ist unter Ber(icksichtigung des Ver-

héltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen zu ermittein (lineares Ab-
schreibungsmodell).

Seite: - 19 -
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Baumangel und Bauschaden Baumangel sind Fehler, die dem Geb&aude i.d.R. bereits von
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) - Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhafte Ausfilhrung

oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des
Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungs-
aufwendungen, auf nachtragliche &ufiere. Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln - zurtickzufihren.
Abschlage fur nicht disponible oder behebbare Schaden und
Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschatzt, die- zu-.ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage- von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen,
wobei i.d.R. die tats&chlich erforderlichen- Aufwendungen
zur Wiederherstellung eines normalen Bauzustandes nur
Uberschlagig zu schéatzen sind, . da nur zerstérungsfrei
untersucht wird und " grundsatzlich-keine Bauschadens-
begutachtung erfolgt:.(dazu ist:die Beauftragung eines
Bauschadenssachverstandigen " notwendig). Es ist aus-
dracklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser
Wertermittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber,
Mieter. etc. und darauf beruhenden:lnaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche . differenzierte Bestands-
aufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspri-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Aullenanlagen Die Kosten der AuRenanliagen werden im Normalfall mit ei-

(§ 37 ImmoWertV) nem Prozentsatz der durchschnittlichen Herstellungskosten
erfasst..Die Ansétze liegen erfahrungsgemaR je nach Art
und Umfang zwischen 4 und 8 %. Schutz- und Gestaltungs-
grin ist im Bodenwertansatz abgegolten.
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4.2.3.1. Methodik der Marktanpassung

Objektspezifisch angepasster Sachwertfak- Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Marktwert beein-

tor (§ 39 ImmoWertV) flussende Merkmale (insbesondere eine wirtschaftliche
Uberalterung, Baumangel, Bauschaden, ein uberdurch-
schnittlicher Erhaltungszustand, aber auch wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen) werden nach in geeigneter Weise
durch einen Abschlag / Zuschlag berucksichtigt.

Nach herrschender Meinung werden diese Einflisse im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr als ~unmittelbar- mit:. dem
Marktwert im Zusammenhang stehend beurteilt.

Zur besseren Zuordnung wird der-Sachversténdige diese di-
rekt in der Gebaudebewertung bericksichtigen. Um der ge-
setzlichen Regelung der:immoWertV zu entsprechen, wird
die allgemeine Marktanpassung. auf den unbelasteten
Marktwert angewendet.

. Allgemeine Marktanpassung Auf dem ortlichen Grundsticksmarkt kénnen Kaufpreise fr
vergleichbare .Grundstiicke ohne besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale: (d.h. ohne wesentliche Bau-
mangel und Bauschaden bzw. ohne mietrechtliche Bindun-
gen) am:; Wertermittlungsstichtag: unterhalb / oberhalb des
ermittelten Sachwerts liegen.

Alle' Sachwertfaktoren sind. dariiber hinaus zeitabhangige
Grofden.
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Objektspezifischer Sachwertfaktor

Ablejtung des Sachwertfaktors Ermittiung des voridufigen Sachwerts auf der
Grundiage des dem herangezogenen

Sachwertfaktor Sachwertfaktor zugrundeliegenden Modells

Modell der Ableitung | I

des Sachwertfaktors Vorldufiger Sachwert nach dem dem
a) Normalherstellungskosten l Sachwertfaktor.zugrunde liegenden
b) Gesamt- und Restnutzungsdauer Modell der Ertragswertermittiung
¢) Regionalfaktor
d) Aiterswertminderung

wobsi
ReferenzgroBen des abgeleiteten Objektspezifisch angepasster
Sachwertfaktors Sachwertfaktor durch - Umrechnung
> des Sachwertfaktors auf
a) Bezugsstichtag a) Wertermittiungsstichtag
b) ReferenzgréRen b) Grundsticksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks

¢ J L

Vorlaufiger marktangepasster

Sachwert
vom
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor besondere objektspezifische
nicht erfasste Wertanteile Grundstiicksmerkmale (boG)
© W. Kleiber 2021 Sachwert des Grundstiicks

Ableitung von Sachwertfaktoren

© Kleiber 2021
. 4.3. Wertermittlung - Am Bacherweg 5
4.3.1. Auswahl des Wertermittiungsverfahrens (§ 6 Abs. 4 InmoWertV 2021)
Marktwertbildendes Verfahren Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdéhnlichen Ge-

schaftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Bewertungs-
grundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil
derartige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Ei-
gennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe
von Bodenwert und Wert nutzbarer baulicher Anlagen (Wert
der Gebéude, der sonstigen Anlagen und der baulichen AuRen-
anlagen) ermittelt.
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4.3.2. Bodenwertermittiung
4.3.21. Bodenrichtwert

Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes

Stichtag / Wert 01.01.2024 = 70,00 €/ m?

_ Eigenschaften der Richtwertzone  Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: WA
ErschiieBungsbeitrag: frei
Grundsticksgrofe: 700 m?
Bauweise: offen

4.3.2.2, Ermittlung des Bodenwertes

Allgemeines Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag und des Verhaltnisses der Male der
baulichen Nutzung zwischen-Richtwerigrundstick und Bewer-
tungsobjekt, wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
17.06.2025 wie folgt ermittelt:

erschlieBungsheitragsfreies Bau- 610,00 m? * 71,40 €/m? = 43.554,00 €
land (siehe differenzierte Nebenrechnung)

Davon sind Zonen dem bebauten
Grundstiicksteil zuzuordnen

erschlieBungsbeitragsfreies 610 m?
Bauland
Gesamtwert der nicht selbststéan- 43.554,00 €
. digen Fldchen
GrundstiicksgroBe _ 610 m?
Bodenwert ohne objektspezifische ' 43.554,00 €

Grundstiicksmerkmale

objektspezifische Grundstiicksmerkmale (aligemein) 0,00 €

objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
(selbststdndig nutzbare Flichen)

Bodenwert mit objektspezifischen 43.554,00 €
Grundstiicksmerkmalen
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Wertgutachten Am Bacherweg 5 in Mérschbach

4.3.2.3. Nebenrechnungen der Bodenwertermittiung

4.3.2.3.1. Bodenrichtwert / Differenzen zum Bewertungsgrundstiick

Abweichung Ab-/ Zuschlige

der Grundstiicksgréfe 2,00%= . 1,40 €/m?
Summe der Abweichungen: = 1,40 €/m?

Quadratmeterpreis nach der Be- 71,40€
riicksichtigung der Abweichungen
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4.3.3. Sachwertermittlung
Allgemeines ) Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-37 ImmoWertV 2021 ge-

setzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bo-
denwert und Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen. Der Wert der nutzbaren baulichen Anlagen (Gebaude
und bauliche AuBenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf
der Grundlage von Herstellungskosten ermittelt.-Der Wert der
AuBenanlagen (bauliche und sonstige AuRRenanlagen). darf
auch pauschal zum Zeitwert geschétzt werden:

4.3.3.1. Berechnung des Gebdudewerts: Am Bacherweg 5
Bruttogrundflache (BGF) in m? 159
Fiktives Baujahr des Gebaudes 1980

Quelle Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten® des
Bundesministeriums-fiir Raumordnung, Bauwesen und Stad-
tebau, hier: freistehende Einfamilienhauser, Typ 1.21
Erdgeschoss, vollausgebautes Dachgeschoss; nicht unterkel-
lert

Normalherstellungskosten! im Ba- 921,92 € / m? BGF
sisjahr 2010 (einschlieBlich Bau-
nebenkosten in Héhe von 17%)

Korrektur aufgrund der Bauweise  Die dem Gebaudetypenblatt freistehende Einfamilienhduser,
Typ 1.21 entnommenen 921,92 €/m? werden auf die Eigen-
schaften des Wertermittlungsobjekts unter Einbeziehung der
Baunebenkosten auf der Grundlage von Korrekturfaktoren wie

folgt ermittelt.

manueller Korrekturfaktor A Korrekturfaktor-1,00

manueller Korrekturfaktor B Korrekturfaktor 1,00

Korrekturfaktor fiir Drempel Korrekturfaktor 0,94

Korrektur 921,92 €/m? BGF * 1,00 * 1,00 * 0,94 = 866,60 €/m? BGF

Korrektur aufgrund der Region Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstellungs-
kosten ergibt auf der Grundlage von regionalen Korrekturfak-
toren

fiir die OrtsgréRe Korrekturfaktor 1,00

(hier: 324)

fiir das-Bundesland Korrekturfaktor 1,00

(hier: Rheinland-Pfalz)

Korrektur 866,60 €/m? BGF * 1,00 * 1,00 = 866,60 €/m? BGF

Normalherstellungskosten im Ba- 866,60 €/m? BGF
sisjahr 2010 (einschlieBlich Bau-

nebenkosten in Hohe von 17%)
Wertermittlungsstichtag 17.06.2025

1 Siehe Nebenrechnung auf Seite 27
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Baupreisindex am Wertermitt- 184,04
lungsstichtag (im Basisjahr = 100)

Normalherstellungskosten (ein- 866,60 €/m? BGF * 184,04 / 100 = 1.594,89 €/m? BGF
schlieBlich Baunebenkosten in

Hohe von 17%) am Wertermitt-

lungsstichtag

Herstellungswert des Gebdudes 253.587,51 €
(einschlieBlich Baunebenkosten in
Hohe von 17%)

Herstellungskosten des Gebdudes 159,00 m? BGF * 1.594,89 €/m? BGF = 253.587,51 €
am Wertermittlungsstichtag
BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer? 35 Jahre
Wertminderung wegen Alters (Li- -142.642,97 €

near) 56,25 % der Herstellungs-
kosten (inkl. Baunebenkosten)

Gebdudezeitwert 110.944,54 €

4.3.31.1. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sonstige Anlagen?® 8.000,00 €
7,21 % vom Zeitwert

Faktoren der objektspezifischen
Marktanpassung

Bauschiéden / -mangel* -45.400,00 €
-40,92 % vom Zeitwert

Summe der objektspezifischen -37.400,00 €
Grundstiicksmerkmale (der Gebau-
dewertermittiung)

Vorldufiger Gebaudesachwert inkl. 73.544,54 €
der objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale

2 Siehe Nebenrechnung auf Seite 12
3 Siehe Nebenrechnung auf Seite 27
4 Siehe Nebenrechnung auf Seite 27
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4.3.3.1.2. Nebenrechnungen der Gebdudewertermittiung
4.3.3.1.21. Nebenrechnung NHK 2010 zu Am Bacherweg 5
Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fur Standardstufe
Gebaudetyp freistehende Einfamilienhauser, 1 2 3 4 5
Typ 1.21 790 875 1.005 1.215 1.515
Standardstufe
Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5
AuBenwande 23 30 70
Dach 15 30 70
Fenster und AufRentiiren 11 100
Innenwénde und -tiiren 11 100
Deckenkonstruktion und Treppen 11 50 50
FuRbdéden 5 50 50
Sanitareinrichtungen 9 100
_ Heizung 9 100
‘ Sonstige technische Ausstattung 6 50 50
(alle Angaben in %)
Bauteil Rechnung Ergebnis
Auflenwande 23 % * 30 % *.790 €/m?BGF + 195,39 €/m? BGF
23 % * 70.% * 875 €/m* BGF
Dach 15 % *30:-%* 790 €/m? BGF + 127,43 €/m? BGF
15 % *70 % * 875 €/m*BGF
Fenster und AuRentiiren 11 % * 100 % * 875 €/m? BGF 96,25 €/m* BGF
Innenwénde und -tiren 11 % * 100 % * 875 €/m* BGF 96,25 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen  |-11.% * 50 % * 875 €/m* BGF + 103,40 €/m? BGF
11 % * 50 % * 1.005 €/m*BGF
FuRbdden 5% * 50 %.* 875 €/m? BGF + 47,00 €/m? BGF
5 % *50% * 1.005 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 9 % *100 % * 1.005 €/m? BGF 90,45 €/m2 BGF
Heizung 9% *100 % * 1.215 €/m* BGF 109,35 €/m* BGF
Sonstige technische Ausstattung | 6 % * 50 % * 875 €/m? BGF + 56,40 €/m? BGF
6 % *50 % *1.005 €/m? BGF
‘ Summe | 921,92 €/m* BGF
Ausstattungsstandard 2,27
4.3.31.2.2. Nebenrechnung sonstige Anlagen
Bezeichnung Wert
Garage 3.500,00 €
Doppelsarage 3.000,00 €
Wintergarten 1.500,00 €
Summe 8.000,00 €
4.3.3.1.2.3. Nebenrechnung Bauschiden / -méngel® - Einzelaufstellung
Bezeichnung Wert | Ant. Wert
Heizung 25.000,00 € 25.000,00 €
Dachdammung 10.000,00 € 10.000,00 €
aligemeiner Unterhaltungsstau 10.400,00 € 10.400,00 €
(104 m? x 100,00 €/m?)
Summe -45.400,00 €




Ingenieurbiiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
von der ingenieurkammer Rheinland-Pfalz 6ffentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Wertgutachten Am Bacherweg 5 in Mérschbach Seite: - 28 -
4.3.3.2. AuBenanlagen

Zusammenstellung der Herstel- 253.587,51 €

lungskosten aller Gebaude

Berechnung der Auflienanlagen prozentual

Allgemeines Die Aulenanlagen werden bei vergleichbaren Objekten in der

Regel prozentual mit 4 % bis 8 % der Herstellungskosten ver-
anschlagt und ber{icksichtigt. Die AuRenanlagen des Bewer-
tungsobjektes werden mit 5,00 % der Herstellungskosten-be-

wertet.
5,00 % aus 253.587,51 € 13.488,77 €
Herstellungskosten der Auenan- 13.488,77 €
lagen (inkl. Baunebenkosten)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer (geschatzt) 35 Jahre

Wertminderung wegen Alters -7.587,43 €
56,25 % der Herstellungskosten
(inkl. Baunebenkosten)

Wert der Auenanlagen insgesamt 5.901,34 €
4.3.3.3. Zusammenfassung der Sachwerte

Summe der Gebaude ohne objekt- 110.944,54 €

spezifische Grundstiicksmerk-

male

Wert der AuBenanlagen 5.901,34 €

Nicht selbststindiger Bodenwert- 43.554,00 €

anteil

Vorldaufiger Sachwert 160.399,88 €
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4.3.3.4. Anpassung an den Grundstiicksmarkt (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV 2021)

Zuschlag / Abschlag

Sachwert des bebauten Grund-
stiicks insgesamt (ohne Beriick-
sichtigung der besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerk-
male)

Allgemeiner Marktanpassungs-
Zu-/ Abschlag hier -1,00 %

Marktangepasster Sachwert des
bebauten Grundstiicks insgesamt

Objektspezifische Grundstiicks-
merkmale der Bodenwertermittiung
(selbststindig nutzbare Fldchen)

Objektspezifische Grundstiicks-
merkmale der Bodenwertermittiung
(allgemein) ‘

Objektspezifische Grundstiicks-
merkmale der Sachwertermittiung

Kapitalisierte Mietdifferenz

Auf dem 6rtlichen Grundstlicksmarkt liegen Kaufpreise flr ver-
gleichbare Grundstiicke ohne besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (d.h. ohne wesentliche Baumangel und
Bauschaden bzw. ohne mietrechtliche Bindungen) am Werter-.
mittlungsstichtag rund -1,00 % abweichend des ermittelten
Sachwerts.

Um die allgemeine Marktanpassung nach § 6-Abs. 2 Im-
moWertV 2021 durchzuftihren ist der vorlaufige Sachwert ohne
besondere objektspezifische Merkmale im Folgenden zu ermit-
teln.

160:399,88 €

-1.604,00 €

158.795,88 €

0,00 €

0,00 €

-37.400,00 €

0,00 €

Marktangepasster Sachwert des Grundstiicks 121.395,88 €

Gerundeter Sachwert

rd. 121.000,00 €
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5. _ Zubehor

Der Zubehoérbegriff ergibt sich aus § 55 ZVG und § 97 BGB mit einer ergénzenden kasuistisch gefassten
Aufzahlung in § 98 BGB. :

Zubehor wurde bei der Besichtigung nicht vorgefunden.

6. Wertheeinflussende Belastungen

Eintragungen im Grundbuch Abt II
Lfd. Nr. 1: Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Versorgungsleitungsrecht) fur (...) und (...);
eingetragen am 08.05.1979 und 20.05.1981
Wertminderung durch die Belastung

von der Dienstbarkeit betroffene Flache:

7mx5m=35m? ca. 356 m?
Intensitat der Beeintrachtigung: niedrig
Wertminderung der betroffenen Flache: 15 %
35m*x 71,40 €/m?x 15 %= 374,85 €

rd. 400,00 €

Die Wertminderung durch die Dienstbarkeit wird mit ca. 400 € geschitzt.

Wertbeeinflussende Belastungen werden im Verkehrswert fiir Zwangsversteigerungsobjekte
grundsatzlich nicht beriicksichtigt, sondern gesondert ausgewiesen.
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7 Verkehrswert

Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag tblicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die in der Nahe des Sachwerts liegen.

Der Sachwert wurde mit rd. 121.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert (im unbelasteten Zustand)
fur das bebaute Grundstick in
55494 Mérschbach

Am Bacherweg 5

Lage Am Bacherweg 5 laut Liegenschaftskataster
Am Bacher Weg 5 laut Grundbuch

Gemarkung Morschbach
Flur 8
Flurstiick 20/20

wurde zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2025 mit

121.000 €

in Worten: Einhunderteinundzwanzigtausend EURO geschatzt:

Zubehor ist nicht vorhanden.

Wertbeeinflussende Belastungen sind im Verkehrswert-nicht berticksichtigt.

Das Wertermittiungsobjekt wurde von mir besichtigt.

Das Gutachten-wurde unter-meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass.ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persénliche
Verhaltnisse und-ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

ipl.-Ing. (FH)
P;‘cemr Strokowsky

Sachverstindiger
! fir Vermessungswesen i
% einschlicBtich der Bewertung f . §
" von betauten und
unbebauten

& &
\ — N
o Destellt T Stroko

Mainz, 08.10.2025

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt.
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8. Rechtsgrundlagen der Marktwertermittlung

BauGB . Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel. 6 des Geset-
zes vom 27.03.2020 geé&ndert wurde, veréffentlicht in verschie-
denen Quellen .

BauGB-MaBRnahmenG Mafnahmengesetz zum BauGB in der Fassung.der Bekannt-
machung der Neufassung vom 06.05.1993 (BGBI | 1993 S.
622); aufgehoben mit dem BauROG

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

BGB Burgerliches Gesetzbuch, z. B. Beck-Texte im dtv, 83. Auflage
2019, dtv Verlagsgesellschaft

ErbbauvO Erbbaurechtsverordnung: -~ Verordnung Gber das Erbbaurecht
vom 15.01.1919 (RGBI. 1919, 72, 122)-zuletzt geandert durch
Gesetz vom 23.07.2002(BGBI. | S. 2850)
Die Erbbaurechtsverordnung wurde-am 30.11.2007 in "Gesetz
{iber das Erbbaurecht" (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG) um-
benannt.

ImmoWertV 2021 Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14.07.2021
(BGBI.1-S..2805)

NHK 2010 Normalherstellungskosten. 2010 Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwertes (SW=RL) vom 05.09.2012

WertR 2006 : Wertermittlungsrichtlinien 2006

WoFG Wohnraumférderungsgesetz, verkiindet als Art. 1 des Geset-

zes zur Reform des Wohnungsbaurechts vom 13.09.2001
(BGBI. | S. 2376) mit spaterer Anderung am 01.01.2002, zuletzt
geandert durch Art. 2 Gesetz vom 19.07.2002 (BGBI. | S. 2690)

WoFIV Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003
(BGBI.'I'S. 2346), in Kraft seit 01.01.2004

Wohnungseigentumsgesetz Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
vom 15.03.1951 (BGBI. | 1951, 175, 209), zuletzt geéndert
durch Art. 25 vom 23.07.2002 (BGBI. | 1994, S. 2850), teilweise
geédndert, 05.12.2014 (BGBI. | S. 1962)

Il. BV Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung Gber wohnungs-
wirtschaftliche Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI. | 1990,
S. 2178), zuletzt geandert durch Art. 3 Verordnung vom
25.11.2003 (BGBI. | S)
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9. Verzeichnis der Anlagen

Fotos

Ubersichtskarte

Katasterkarte

Geschossplane
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9.1. Fotos

Ansicht von Sud-Westen

Ansicht von Sud-Westen
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Ansicht von Siden

Ansicht von Siuiden
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Ansicht von Sud-Osten

Ansicht von Sud-Osten
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Ansicht von Sud-Osten

Ansicht von Sud-Osten
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Hauseingang

Innenansicht Erdgeschoss
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“ = ‘ Innenansicht Erdgeschoss

Innenansicht Erdgeschoss
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Innenansicht Erdgeschoss

Innenansicht Erdgeschoss
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Innenansicht Erdgeschoss

Innenansicht Erdgeschoss
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Innenansicht Erdgeschoss

Innenansicht Dachraum

F T
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Zufahrt und Garagen

Garage
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Hofflache

Doppelgarage
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Wintergarten

Innenansicht Wintergarten
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Zugangsbereich

Garten
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9.3. Katasterkarte
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9.4. Geschossplane
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