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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
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Frank Huber '
Fon: 06703-941446

Dipl.-Ing. FH, Architekt Fax: 06703-941449
Neugasse 5
55546 Volxheim Datum: 11.02.2025

Bewertung fiir das Projekt: Gl D

Seitlich angebautes Wohnhaus
mit Scheune und Garage
Oldenburger Strale 21;

55606 Kirn

Grundbuch und Katasterangaben:

Grundbuch Blatt

Kirn 689 BV7

Gemarkung Flur Flurstick

Kirn 6 215/6
Ersteller: Frank Huber

Der Verkehrswert des zu bewertenden Objektes belauft sich zum Stichtag 28.11.2024 auf:
1,00 € fir Flurstick 215/6

Dieses Gutachten umfasst 33 Seiten.
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Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Bemerkungen:

John-F.-Kennedy-StralRe 17
55543 Bad Kreuznach

Beschluss vom: 30.10.2024

Eigentimer:
ZWEI (gem. Akte)
Je zu 1/2

Verkehrswertermittiung zum Zweck der Zwangsversteigerung

Baugesetzbuch -BauGB
Immobilienwertermittiungsverordnung -ImmoWertV
Wertermittlungsrichtlinien -WertR
Sachwertrichtlinie - SW-RL
Baunutzungsverordnung. -BauNVOQO

Flachen und Rauminhaite - -DIN 277

Burgerliches Gesetzbuch - -BGB

Statistisches Bundesamt
Wertermittlung, Haufeverlag -WertE

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland - Pfalz

Donnerstag den-28:11.2024, 11:30 Uhr

KEINE.(Zugang konnte nicht gewahrt werden)

nur der Gutachter

28.11.2024

Zubehor im Sinne der §§ 97, 98 BGB war nicht vorhanden.
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Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Soweit Feststellungen zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und
Bodens erfolgten, geschah dies ausschlieRlich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten Unterlagen
und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebungen zu
erreichen waren. Eine Prifung von 6ffentlich — rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen
oder Verfugungen bezlglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen erfolgte nur
insoweit, wie dies flr die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

Flr die Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe gepriift oder anderweitige Untersuchungen
vorgenommen, insbesondere keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionspriifungen
haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgen
durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben (iber nicht sichtbare
Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Auskiinften, die dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw.
anhand vorgelegter Unterlagen oder Vermutungen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
vorgenommen.

Nach heutigem Stand der Technik konnten visuell keine Bauteile oder Baustoffe erhoben werden, die
moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gar gefahrden. Es wird
ungeprft unterstellt, dass solche Bauteile oder Baustoffe im nicht sichtbaren Bereich ebenfalls nicht
vorhanden sind.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen des Grund und Bodens vorliegen;
aulere Hinweise auf solche Kontaminationen gab es nicht.

Nachstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz, es ist nur fiir die Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der
VertragschlieRenden begrindet. Nur die Auftraggeber und der Sachverstandige konnen aus dem
Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.
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Objektbeschreibung

LAGE
Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Verkehrsanbindung:

Néachstgelegene
grolere Orte:

Verbandsgemeinde:
Landeshauptstadt:
Bundesstrassen:
Autobahnzufahrt:
Bahnhof:

Flughafen:

Innerértliche Lage:

Wohnlage:

Qualitat’Quantitat und Nutzung
der Umgebungsbebauung

Rheinland-Pfalz
Bad Kreuznach

Kirn an der Nahe (ca. 8.450 Einwohner)

Bad Sobernheim (ca. 16 km)
Idar-Oberstein (ca. 19 km)
Simmern (ca. 36 km)

Bad Kreuznach (ca. 37 km),
Kaiserslautern (ca..61km),
Mainz (ca. 73 km),
Kirner-Land

Mainz (ca.73 km)

B 41;

A 61 (ca. 42 km AS_Bad Kreuznach)
Kirn/(ca. 2,5 km)

Hahn (ca.:33 km) und Frankfurt (ca. 104 km)

Ortsrandlage von Kirn (etwas aufRerhalb liegendes Baugebiet)

Offentliche Verkehrsmittel und Geschafte des taglichen Bedarfs
sind in Kirn vorhanden

Ortliches Angebot an Kindergarten, Grundschule und
weiterfiihrende Schulen ist in Kirn vorhanden.

Angebot an Freizeiteinrichtungen (Wandern, Natur, Vereine) ist
in der Stadt Kirn vorhanden. Weitere Freizeitangebote sind in
den nachstgelegenen Stadten Idar-Oberstein und

Bad Sobernheim ausreichend vorhanden.
unterdurchschnittliche Wohnlage

Umgebungsbebauung iberwiegend mit Wohnnutzung

Nutzung in der Gestalt eines allgemeinen Wohngebietes.
Hohe der Bebauung: 1- 2 geschossig.
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TOPOGRAPHIE

Gebaudeart:

Immissionen:

Altlasten:

Gestalt und Form:

Grundsticksgrofie:

Baugrund, Grundwasser:

angebautes Wohnhaus mit Scheune (Garage.).

Zugang vom Fahrweg zum EG mit 6 Stufen.

Das Bewertungsobjekt liegt im Zentrum von Kirnsulzbach,

auf einer Grundstuick umringt von Stralen, angrenzend an
einen Spielplatz, durch den es evtl. zu Beldstigungen kommen
kann.

Am Ortstermin konnte dazu nichts:.wahrgenommen werden.
Sonst wurden bei der Ortsbegehung-keine wertbeeinflussenden
Faktoren festgestellt.

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern von
ihnen Geféhrdung fir die-Umwelt, insbesondere die Gesundheit
von Mensch und Tier ausgehen.oder zu erwarten sind.

Auch Neulasten sind bei der Wertermittlung zu bertcksichtigen.
Es handelt sich dabei um nach-Inkrafttreten des AbfG
(01.06.1972) abgelagerte Abfalle. Sie stehen unter der
Regelung des:LabfG, soweites sich.um Abfalle im Sinne dieses
Rechtes handelt (Schink.in DVBI.- 1986, 161; Kothe in ZRP
1987, 399).

GemaR Auskunft der Struktur und Genehmigungsdirektion Nord
in"‘Koblenz vom 07.06.2024 sind, gem. dem momentanen
Erfassungsstand, keine‘Altlasten bekannt.

Lauflange des Grundstiickes entlang des Fahrwegs K7
(103/12):

€a::49,00m

mittlere Tiefe-des Grundstiickes:

ca. 7,60m

grob trapezformiges Grundstiicksform
Das Grundstck ist eben. (um eine Etage)
Der Gartenbereich im Siiden ist eben.

Flur 6, Flurstiick 215/6, mit 370 m?, Gebaude- und Freiflache

Der Baugrund wird als tragfahig angenommen, eine weitere
Prifung hat nicht stattgefunden.
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ERSCHLIEBUNG

StralRenart:

Straltenausbau:

Anschluss an Versorgung:

Entsorgung:

Lage der Ver- und Entsorgung:

Grenzverhaltnisse:

Bemerkung:

Ausgebaute StralRe

ein spaterer Ausbau sieht eine Ringstrafde vor.

Nach Riicksprache mit der Stadt Kirn und der Kreisverwaltung
Bad Kreuznach als zustandiger Bauaufsichtsbehérde

ist die ErschlieBung gesichert Gber den offentl. Fahrweg
Flurstick 103/12 K7

voll ausgebaute, geteerte Strafde, alteren-Datums.

Auf der Seite des Objektes ist ein-gepflasterter Gehweg
vorhanden.

Das Objekt ist angeschlossen-an:
Strom (Westnetz), Wasser(Stadtwerke Kirn), Telefon und Sat —
TV.

ein Anschluss an den offentl.<Kanal ist vorhanden.

Nach Planauskunft des:grtlichen Versorgers, den Stadtwerken
Kirn, ist die Versorgung fir Strom:tind.Gas Uber den Fahrweg
Flurstiick<103/12 . gefuhrt: Auf dgm:zu bewertenden Flurstick
215/6(istein Schaghterkennbat;=der nach Planauskunft der
Stadtwerke Kirnrder Lage desKanals entspricht.

die Parzelle 215/6 grenztim Osten an die K7 an.

Im Norden-grenzt das Flurstiick an die Parzelle 215/5 die als
offentliche Flache und-als Spielflache genutzt wird.

Im Westen ist das:Objekt an ein Nachbargebaude auf Parzelle
214 angebaut.

Das Flurstlick ist stark langlich und verfiigt im Suden der
Bebauung iiber eine schmale Gartenflache.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrundsituation
insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen wurden
nicht angestellt.
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Rechtliche Gegebenheiten

PRIVATRECHTLICHE SITUATION

Grundbuchlich

gesicherte Belastungen:

BEMERKUNG

Nicht eingetragene Rechte

Das Grundbuch von Kirn Blatt 689 wurde mit Abdruck vom
11.08.2023 eingesehen.

Es bestehen keine Lasten und Beschrankungen in Abteilung li
des Grundbuches:

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, bleiben in:diesem Gutachten
unbericksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
beim Verkauf geléscht oder durch:Reduktion des Kaufpreises
ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietverbindungen, sowie Pacht- und
Mietbindungen, sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten)
sind dem Unterzeichner nicht bekannt.

Ihm'sind auch keine unsichtbaren bzw. nicht offensichtliche
Baumangel und -schaden-bekannt.

Auftragsgemaf wurden vom Sachverstandigen diesbezuglich
keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Schadstofffreiheit wurde nicht gepruft.

Es wird Schadstofffreiheit unterstellt.
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OFFENTLICH RECHTLICHE SITUATION

BAULASTEN UND DENKMALSCHUTZ

Eintragungen in Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde am 28.12.2024 eingesehen.
Es sind keine Baulasten eingetragen.

BAUPLANUNGSRECHT
Festsetzungen im Bebauungsplan: Gemal Auskunft der Stadtverwaltung-Kirn
liegt kein Bebauungsplan vor.
Art der baulichen Nutzung: MD= Dorfgebiet
MaR der baulichen Nutzung:
Zahl der Voligeschosse: 2
BAUORDNUNGSRECHT

Die Wertermittlung wurde auf der-Basis des realisierten
Objektes durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurden auftragsgemaft nicht gepruft. .

Die Legalitat der baulichen-Anlagen und die Ubereinstimmung
mit den vorgelegten Bauunterlagen werden unterstellt.

ENTWICKLUNGSZUSTAND INCL. BEITRAGS UND ABGABENSITUATION

Entwicklungszustand: baureifes Land,voll erschlossen

Beitrags und Abgabensituation: Gemaf Auskunft der Verbandsgemeinde Kirn
ist'das Bewertungsgrundstiick ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenfrei.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass eine Erhebung von
Beitragen nach den Vorschriften des
Kommunalabgabegesetzes (KAG) nicht ausgeschlossen wird.

DERZEITIGE NUTZUNG

Das Grundstick (Flurstiick 215/6) ist zur Zeit mit einem Wohnhaus mit Scheune/Garage alteren Datums
bebaut. Das'Gebadude ist fertiggestellt und kann aber wegen gravierender Wasserschaden nicht genutzt
werden, wir.mir.vom Ortsvorstand Kirnsulzbach und der Feuerwehr berichtet wurde.
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Baubeschreibung

VORBEMERKUNGEN

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann aber nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden-Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage des in-Augenschein
genommenen und der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.

Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen, sowie der techn. Ausstattung insbesondere die
Installation (Haustechnik) wurden nicht gepriift.

Es wird von der Funktionsfahigkeit ausgegangen, so weit im Gutachten-nichts anderes erwahnt ist.

Bauméngel und Schaden wurden nur insofern aufgenommen als-das Sie zerstérungsfrei und erkennbar
zu erheben waren. Eine Offnung von Bauteilen (z.B. von Verkleidungen) zur Untersuchung der darunter
befindlichen Konstruktion / Materialien fand nicht statt.

Untersuchungen des Gebaudes bzw. der verwendeten Baustoffe, auf tierische und pflanzliche
Schadlinge, sowie toxikologische Kontaminationen und gesundheitsschadigende Baumaterialien,
wurden nicht durchgefuhrt.

GESAMTBEURTEILUNG

Das Gebaude konnte am Orttermin nicht begangen werden. Der Unterzeichner hat versucht Gber alle
erdenklichen Kanale (Birgermeister von Kirnsulzbach, Ortspolizei-und Feuerwehr) an den Schlussel zu
kommen.

Dabei wurde ihm berichtet, dass das Gebaude in der Vergangenheit von mehreren Wasserschéaden
unterschiedlicher Ursache heimgesucht wurde.

. eine der Eigentimerinnen, die Kontakt aufgenommen hatte, berichtete selbiges.
Der erste Wasserschaden'des Gebaudes, ist durch-ein Hochwasser am 19.05.2024 in diesem Teil
Kirnsulzbachs entstanden:-Das Gebaude war wohlzi:dem Zeitpunkt bereits unbewohnt. An dem
Pfingstsonntag standen-die:Gebaude dort teilweise-tber 1m unter Wasser.

Danach wurden im zu-bewertenden Objekt keine Aufraium- oder gar Renovierungsarbeiten durchgeftihrt.
Im Winter kam es dann zusatzlich-zu einem weiteren Wasserschaden, als die Versorgungsleitung des
Gebéaudes einfror'und platzte, Anwohner bemerkten in der Folge, dass Wasser aus dem Gebaude quoll,
als die Leitungen wieder auftauten.

Bei der Notoffnung des Gebaudes, um das Wasser abzustellen und die Leitung zu reparieren,
bemerkte‘man Berichten.zur Folge, dass das Gebaude durch die unbeseitigten Hochwasserschaden
nachhaltig unbewohnbar geworden war.

Da das.Gebaudeistiin dem Zustand, schon aus hygienische Aspekten, als unbewohnbar angesehen
werden muss, kann‘es nur im Liquidationsverfahren geschatzt werden und wird mit einem symbolischen
Wert angesetzt.
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Gebiudebeschreibung:

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Art der Nutzung:

1 Y2 geschossiges Wohnhaus in Massivbauweise

mit Keller unter dem Wohngebaude und einer Garage im Scheunenanbau.

seitlich angebaut.
zwischen 1950-1960

EG: Wohnnutzung & Einzelgarage
DG: Wohnnutzung; ausgebaut

Ausfihrung des Wohngebdudes

Griindungsart:
Geschosswéande:
Innenwande:

Geschossdecken:

FuRboden:

Dach:

Fenster & Haustir:

Fassade:

Treppen:

Innentlren:
Innenwandbekleidung
der Nassraume:

Haustechnik:

Elektroanlagen:

Beton- Streifenfundamente,

Massiv; Mauerwerk

Massiv; Mauerwerk

Uber EG: Holzbalkendecke, -baujahrtypisch

Uber DG: Holzkonstruktion, von Aulden zu sehen

EG: konnte nicht in-Augenschein-genommen-werden.

DG: konnte nicht in Augenschein genommen werden.

Als Pfettendach, Satteldachkonstruktion
Dacheindeckung mit Betonpfannen (dunkel).
Dachiiberstande verschalt./ gestrichen.

Holzfenster aus dem Baujahr;
mit Rollladen

Holzhaustir mit Glaseinsatz

komplett verputz (weild)

konnte nicht in Augenschein genommen werden.

konnte nicht in Augenschein genommen werden.

konnte nicht in Augenschein genommen werden.

konnte nicht in Augenschein genommen werden.

konnte nicht in Augenschein genommen werden.
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Besonderes: Die AuRenwande im DG sind, nach Angabe eines Eigentimers,
auf Grund einer dort vorliegenden Minderdicke zur Warmedammung nur
sehr eingeschrankt geeignet.
Ob dieser Umstand zu einem Bauschaden flihren kann ist
z.Z. durch die fehlende Nutzung nicht zu verifizieren.
Wahrgenommen werden konnte am Ortstermin nichts.
Da es aber zwingend, Uber die Nutzungsdauer des Gebaudes,
zu einem Mehraufwand im Rahmen der Heizkosten fiihren wird wurde in
der Sachwertermittlung ein dafir Abzug gebildet.

Aullenanlagen: - Zuweg alteren Datums.

- ungepflegter Garten und AufRenanlage

Die Daten zur Baubeschreibung wurden von Auf3en erhoben, da eine Begehung nicht méglich war.
Die Schaden wurden dem Unterzeichner durch Auskiinfte vertrauenswirdiger Dritter z.B. aus der
Exekutiven erhoben!

Baumaingel, -schdden, Reparaturstau, Restarbeiten

Zum Stichtag wurden insbesondere folgende Schaden, Mangel sowie folgender
Restfertigstellungsbedarf festgestellt:

Bei dem Gebaude muss durch.die Berichte unabhangiger und vertrauenswirdiger Dritter,
auch ohne Inaugenscheinnahme, z.Z:.davon ausgegangen werden, dass das Objekt sich in
keinem wirtschaftlich verwertbaren Zustand befindet,

noch dass mit einem angemessenen und Uberschaubarem Aufwand dahingehend verwandelt
werden koénnte.

Das Bewertungsobjekt liegt im Zentrumyon Kirnsulzbach, in keiner nachgefragten Lage, wie
bereits erkennbar.am Bodenrichtwert erkennbar.

Auch eine:ggf. mogliche, aber aufwendige und damit teure Kernsanierung, vermag
anzunehmender Weise kein gutes-Verhaltnis zwischen Aufwand und Wert erzeugen.

Es ist vom Abbruch/des Gebaudes auszugehen, wobei die Abrisskosten um den Bodenwert

zu erlosen.
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Weitere Untersuchungen

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Entsprechen wurden auch keine
Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes oder des Schall- und
Warmeschutzes (EnEV) vorgenommen.

Ebenfalls wurde keine Untersuchungen beziiglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) oder dergleichen durchgefiihrt. Das Bauwerk wurde nicht nach
schadstoffbelasteten Baustoffen untersucht.

Derartige Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden; sie wirden den
Umfang der Grundstlickswertermittlung deutlich sprengen und sind deshalb nicht-Bestandteil dieser
Wertermittlung.

Aufgrund der Energie-Einsparverordnung (EnEV) gelten verscharfte Anforderungen an den
Warmeschutz auch bei bestehenden Gebauden, die bei Umbau / Sanierung oder Verkauf / Vermietung
zu beachten sind.

Des Weiteren besteht Nachristpflicht bei einem Eigentimerwechsel z.B.-hinsichtlich der Dammung der
obersten Geschossdecke, der Erneuerung der Heizkessel sowie der Warmeverteilungs- und
Warmwasserieitungen in unbeheizten Rdumen. Der Ersteher hat die erforderliche Nachrtstmaflinahmen
innerhalb von 2 Jahren nach Erwerb bzw. zum Ablauf deriin der EnEV genannten Frist auszufuhren.

Ein Energiepass (EnEV) konnte vom Eigentimer oder dessen Vertreter nicht-vorgelegt werden.
Die energetischen Eigenschaften werden dem Genehmigungsdatum 2016 zugeordnet
damals galt noch die EnEV.
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Allgemeine Begriffserlduterungen zu der Wertermittlung
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

Ertragswertverfahren
In den §§ 17-19 ImmoWertV ist das Ertragswertverfahren gesetzlich geregelt.

§ 17 Ermittlung des Ertragswerts

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder
wesentlich von den marktublich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrédge ermittelt werden.

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage wird der Ertragswert
ermittelt

1. aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung
des Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinerirag(§ 18 Absatz 1); der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags ist der flr die Kapitalisierung nach.§ 20 maligebliche
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen;

bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbststandig nutzbare Teilflachen nicht zu
berilicksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren), oder

2. aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1) und dem nach § 16 ermittelten
Bodenwert, der mit Ausnahme des Werts von selbstandig nutzbaren Teilflachen auf den
Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren).

Eine selbststandig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundstlcks, der fir die angemessene Nutzung
der baulichen Anlagen nicht benétigt wird und selbststéndig genutzt oder verwertet werden kann.

(3) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage wird der Ertragswert
aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen (§ 18 Absatz 1)
innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstiicks am Ende des
Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrédge sowie der Restwert des Grundstucks sind
jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

§ 18 Reinertrag, Rohertrag
(1) Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen:Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten (§
19).

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktliblich erzielbaren Ertragen (Mieten). Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Ver-
einbarungen.

§ 19 Bewirtschaftungskosten

(1) Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung marktiiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

(2) Nach Absatz 1 berlicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentimer personlich
geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschéftsfihrung;

2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wéhrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen;
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3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung;

4. die Betriebskosten.

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungswerten auszugehen.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen-oder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen. Modernisierungen sind
beispielsweise Malinahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des
Baugesetzbuchs) sind die Zinsséatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstlcksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden:Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundséatzen des
Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.

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

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Zuriickgegriffen wird hier-auch auf eigenes Datenmaterial, bundesweite Erfahrungswerte, den
Landesgrundsticksmarkbericht fir Rheinland-Pfalz und die Marktkenntnis des Sachverstindigen.
Danach wird der Liegenschaftszins fur das zu bewertende Objekt mit 3,5 % bewertet.

Besondere wertbeeinflussende Umstinde

Unter diesem Punkt versteht man alle vom-iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden
individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes (z.b. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand oder Abweichungen von-der ortsiblichen Miete).

Grundstlicksspezifischel Eigenschaften, z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung,
kénnen, weil sie jeweils in individueller Hohe des Kaufpreises beeinflussen, grundsatzlich nicht bereits
bei der Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (ortsiibliche Miete,
Liegenschaftszinssatz) berticksichtigt werden. Die diesbezuglichen Werteinfliisse sind deshalb entweder
durch Modifizierung der entsprechenden Wertansatze, z.B. im Ertragswertverfahren durch eine
geringere Miete bei iberhohen Rdumen oder getrennt im Anschluss an die Berechnung des vorlaufigen
Verfahrensergebnisses, d.h. vorlaufigen Ertragswert, durch geeignete Zu- oder Abschlige zu
berlicksichtigen (z.B. Abschldge wegen Bauschaden).

Nachhaltig erzielbare Miete

Zu unterscheiden sind:

- Marktmiete - Mieten, die in der Gegenwart am Markt nach Angebot und Nachfrage erzielt
werden.

- Ortslbliche Vergleichsmiete — bis 4 Jahre zurlick von nicht preisgebundenen Wohnungen

- Nachhaltig erzielbare Miete - auf die Zukunft orientierter Reinertrag
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SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertmodell der Inmowertermittlungsverordnung
In den §§ 21-23 ImmoWertV ist das Sachwertverfahren gesetzlich geregelt.

§ 21 Ermittlung des Sachwerts

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus dem Sachwert der'nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 16) ermittelt; die allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu beriicksichtigen.

(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von den
Herstellungskosten (§ 22) unter Beruicksichtigung der Alterswertminderung (§ 23) zu-ermitteln.

(3) Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom
Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungsséatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten
ermittelt. Die §§ 22 und 23 sind entsprechend anzuwenden.

§ 22 Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum-
oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen,

(2) Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die' Neuerrichtung einer
entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne
Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen,

soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehrentspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehéren

auch die Gblicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfuhrung, behordliche Priiffungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise konnen die
Herstellungskosten der baulichen:Anlagen nach den gewéhnlichen Herstellungskosten einzelner
Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

(3) Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die
Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

§ 23 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer (§ 6
Absatz 6 Satz.1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermittein. Dabei ist in der Regel
eine gleichmaflige Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung libliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besondere Bauteile, Normgebaude

Ermittelt man-den Gebauderauminhalt, so werden manche auch den Geb&udewert wesentlich
beeinflussende Gebaudeteile nicht erfasst. In dieser Wertermittiung wird das Gebaude ohne diese
Bauteile ,Normgebéude” genannt. Diese nicht erfassten Geb&udeteile beinhalten KellerauRentreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, des Ofteren auch Balkone.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist aus diesem Grund zusatzlich zu dem fir das Normgebaude ermittelten
Wert durch Wertzuschlage als Zeitwerte besonders zu bericksichtigen —daher der Name besondere
Bauteile-.

Besondere Einrichtungen

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

Besondere Einrichtungen sind innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und idR fest mit dem
Gebéaude verbundene Einrichtungen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden und somit bei der
Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt sind, z.B. Sauna im Einfamilienwohnhaus.
Falls sich die besonderen Einrichtungen in Geschéafts- und Gewerbegebauden befinden, redet man auch
von besonderen Betriebseinrichtungen.

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit dem Bezugszeitpunkt der
Normalherstellungskosten im Jahre 2010) bis zum Wertermittlungsstichtag wird = laut dem letzten
verflugbaren statistischen Bericht vom Statistischen Bundesamt — von einem prozentualen
Indexaufschlag von z.Z. 42,5 % ausgegangen, was zu einem Faktor von 1,425 flhrt.

§ 22 (2) ImmoWertV — Baunebenkosten

Baunebenkosten gehéren zu den Herstellungskosten, welche als ,Kosten flir Planung,
Baudurchfihrung, behdérdliche Priifung, Genehmigungen definiert sind.

Die Baunebenkostenhdéhe hangt von der Gebaudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung
und der Ausstattung der Gebaude ab. Die Baunebenkosten sind in den-Kostenkennwerten der
Normalherstellungskosten (NHK 2010) enthalten.

§ 6 (6) ImmoWertV — Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen-die baulichen Anlagen:bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern-oder verklrzen. Modernisierungen sind
beispielsweise Malnahmen, die eine wesentliche Verbesserung.der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Gesamtnutzungsdauer

Auch hier ist die Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint —nicht die technische
Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Nach der allgemeinen Meinung wird die wirtschaftliche
GND von Wohngebauden-auf-60 bis 80 Jahre begrenzt.

Die Gesamtnutzungsdauer bei gewerblich genutzten Gebauden bzw. Gebaudeteilen ist wesentlich
geringer, da zur Erzielung effektiver Ertrage 6fters: Umbauten und Modernisierungen erforderlich sind.
Auch hier ist man der Meinung, dass sich die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer auf 40 bis 70 Jahre
begrenzt.

AuBenanlagen

Sind die mit dem Grundstlck festverbundenen Anlagen aufierhalb der Gebaude. Hierzu zéhlen
insbesondere die-Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Gebaudeauflenwand und
Grundstlicksgrenze, Wegebefestigungen, Gartenanlagen sowie Einfriedungen.

Besondere wertbeeinflussende Umstande

Besondere wertbeeinflussende Umstande sind alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte
abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes, wie z.B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand oder der ortsiiblichen Miete).

Grundstlicksspezifische Eigenschaften, wie Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung,
kénnen grundsatzlich nicht bereits bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(NHK, Marktanpassungsfaktor; ortstibliche

(Miete, Liegenschaftszinssatz) berticksichtigt werden, weil sie den Kaufpreis jeweils in individueller Hohe
beeinflussen. Werteinflisse diesbezliglich sind deshalb entweder

Durch Modifizierung der entsprechenden Wertansatze —im Ertragswertverfahren durch eine geringere
Miete bei Uberhohen Radumen- oder getrennt im Anschluss an die Berechnung der vorlaufigen
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Verfahrensergebnisse, z.B. des vorldufigen Sachwertes, durch geeignete Zu- oder Abschlége zu
beriicksichtigen (z.B. Abschlage wegen Bauschaden).

§ 14(ImmoWertV) Marktanpassungsfaktoren
(1) Mit Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatzen sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstticksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise zu berticksichtigen sind.

(2) Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere

1. Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhaitnis geeigneter-Kaufpreise zu
entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden (Sachwertfaktoren,

§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs),

Das Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das Hersteliungskostenoptimierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert”, (Substanzwert des
Grundstlickes) muss mit Hilfe realisierter Kaufpreise fiir vergleichbare Grundstiicke an den Markt
angepasst werden.

Hierzu werden aus empirisch ermittelten Kaufpreisen ein Marktanpassungsfaktor abgeleitet.

Der Marktanpassungsfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermitteiten ,vorlaufigen Sachwerte” (=
Substanzwerte). Gegliedert wird er nach Objektarten, da er fir Einfamilienwohnhaus-Grundstiicke
anders ist als fir Geschaftsgrundstlicke, Regionen-—wirtschaftsstarken mit hohem Bodenwertniveau
oder wirtschaftsschwachen- durch Gegenbewertungen von verkauften Grundstlicken abgeleitet.

Der drtliche Grundstiicksmarkt empfiehlt die Sachwert-Marktanpassung nach dem
Grundstiicksmarktbericht bzw. nach Sprengnetter(Tab. 14).

Zurlickgegriffen wird hier auch auf eigenes-Datenmaterial, bundesweite Erfahrungswerte, den
Landesgrundsticksmarkbericht fur Rheinland-Pfalz unddie Marktkenntnis des Sachverstandigen.
Danach liegen Kaufpreise fiir gleichartige' Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft,
d.h. mit gleichem Bodenwertniveau, rund 15% unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwertes, d.h.
des Herstellungskostenorientiert berechneten Sachwertes.

Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundiage von Bodenrichtwerten durchgefuhrt.

Der Bodenrichtwert ist'gin aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert firr baureife
Grundstlicke mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Abweichungen eines zu
bewertenden Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschaften, insbesondere hinsichtlich der Art
und des Males der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit, des ErschiieRungszustandes, der
Lage, der GroRke und des Grundstlickzuschnittes bewirken Abweichungen des Verkehrswertes vom
Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwertkarte von Kirn zeigt zum 01.01.2024 in der Richtwertzone 0207 einen Bodenrichtwert
von:33,00 €/m?;

Merkmale der Bodenrichtwertgrundstiicks Zone 0207:
Bauflache, allgemeines Wohngebiet, offene Bauweise, bis 2 Geschosse,
500 m? mittlere Grundstiicksgrofie.

Das zu bewertende Grundstlick entspricht der Bodenrichtwertzone, bis auf die Grundstlicksgrolie.
Eine Korrektur des Bodenrichtwertes wird daher in der Bodenwertberechnung notwendig.

Groftere Grundstiicke werden am Markt glinstiger gehandelt, als kleinere Grundstiicke und umgekehrt.
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Verfahrenswahl - Liquidationswert

Eine der wesentlichen Fragen bei Gebauden ist, ob es wirtschaftlicher ist sie abzureif’en.

Diese sog. Liquidation liegt dann vor, wenn der Ertrag der baulichen Anlagen kleiner als 0,- ist,

wenn also im Ertragswertverfahren vom Reinertrag nach Abzug des Ertragsanteils des Bodens kein
Ertragsanteil des Gebaudes mehr tbrigbleibt.

Im vorliegenden Fall kann ein Ertragswert nicht erhoben werden, weil nach den vorliegenden
Informationen, das Gebaude wohnwirtschaftlich nicht genutzt werden kann. Die Liquidation ist aiso der
Punkt, wo die vorhandene Bebauung den Wert des (fiktiv) unbebauten Grundstiicks mindert; wo das
Grundstlick also mehr wert wére, wenn keine Bebauung darauf stiinde.

§ 16 ImmoWertV sagt in Absatz 3, dass der Bodenwert um die Abrisskosten:-zu mindern ist, wenn
alsbald mit einem Riickbau zu rechnen ist. Davon muss in dem Fall ausgegangen werden, da die
baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar scheint.

Dabei liegen die dem Unterzeichner vorliegenden Abrisskosten des Objektes hoher
als der Bodenwert des freigemachten Flurstlicks in dieser Ortslage ausmacht
(siehe Liquidationswertermittiung).

Da bedingt durch den niedrigen Bodenwert der Wert der Immobilie kleiner 0,- € ware,
wird ein fiktiver Wert von 1,- € festgesetzt
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Bodenwertberechnung
Flurstiick: 215/6 Gebaude- und Freiflache

Eingangsdaten:

GrundstiicksgroRe Vorderland: 370,00 m*
Bodenrichtwert Vorderland (erschlieBungsbeitragsfrei) 33,00 €/mv
GrundstlcksgroRe Hinterland: 0,00'm?
Bodenwert Hinterland: 0,00 €/m?
Wertanpassung in +- % gegeniiber dem Bodenrichtwertgrundstiick

fir Lage 0%

fir GroRe 0%

fir Ausnutzung 0%

fur Zuschnitt 0%

fir Himmelsrichtung 0%

fur Immissionen -2% von Stralen:umschlossen/Spielplatz

fiir Bodenbeschaffenheit 0%

flir Entwicklungsstufe 0%

Summe -2%

Korrektur des Bodenrichtwertes aufgrund derWertanpassung:
33,00 €/m? X 98% Bodenwert 32,34 1 €/mé

Ermittlung des Bodenwertes gesamt

Vorderland: 370,00 m? X 32,34 €/m? 11.965,80 €
Hinterland: 0,00.m? X 0,00 €/m? 0,00 €
Gesamtbodenwert 11.965,801€

Beriicksichtigung der ErschlieRungssituation

abzlglich anfallender Erschlielfungskosten fir Vorderland 0,00 €

abziglich.anfallender ErschlieBungskosten fur Hinterland 0,00 €
Somit ergibt sich folgender Bodenwert insgesamt (erschlieRungsbeitragsfrei) [ 11.965,80 € )
oder auf den m? bezogen bei insgesamt 370,00 M? 32,34 €/m*
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Liquidationswertberechnung fiir:
Flurstiick: |215/6 Gebiude- und Freiflache
Ermittlung des Herstellungswertes
Bauteil BGF - Flache Kosten nach NHK 2010 = Gesamtkosten
Wohngebaude m? €/m? -
Garagen m? €/m? -
m? €/m* -

h]| bl

Herstellungswert gem. NHK 2010
Anpassung der NHK 2010 auf 2024 gem. Baupreisindex [V/ 2024 1,847

o

Herstellungswert inkl. Baupreisindex -

Wertminderung wegen Alters )
gem. Wertminderungsberechnung 541% €

Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen
(wenn nicht im iiblichen Umfang im Sachwert enthalten)
Bezeichnung:
Gabionenwand < €
Gesamt € €

Wert von besonderen (Betriebs-) Einrichtungen
Bezeichnung:

Gesamt -

Wert der Aussenanlagen (wenn nicht im Ublichen Umfang im Sachwert enthalten)
Bezeichnung: .
flir mittlere bis gute Qualitat-vom Herstellungswert -
Ver- und Entsorgungsleitungen (im Sachwert enthalten) -
Gesamt 2t '

€

e Nl

Bodenwert des bebauten Grundstiicks (aus Bodenwertberechnung) 11.965,80 €

Sachwert des bebauten Grundstiicks: 71.065,80 €

ohne Beriicksichtigung sonstiger.und wertbeeinflussenden Umsténden)

Marktanpassungsfaktor (gem. Grundstiicksmarktoericht 2017) 1,00
einschlieflich regionaler Anpassung

marktangepasster-Sachwert des bebauten Grundstiicks: 11.965,80 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Korrekturfaktoren fiir das Bewertungsobjekt (+ - %)
fir Grofe 0%
fur GrundriBart 0%
fiir Ausbauverhaltnisse 0%
fir Immissionen 0%
fur Himmelsrichtung 0%
energetische Eigenschaften 0%
Summe 0% 0% -

‘Wertminderung wegen Baumangel/ -schdden und wirtschaftliiche Wertminderung
Bezeichnung
gem. Aufstellung 38.000,00 €
- €
Gesamt 38.000,00 € 38.000,00 €

Beriicksichtigung sonstiger Wertbeeinflussender Umsténde:
Bezeichnung
gem. Aufstellung -

Gesamt = - €

Der Sachwert des bebauten Grundstiicks betragt: - 26.034,20 €
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Ableitung des Verkehrswerts
Wertansiétze

Die zusammengesteliten Werte im Gutachten wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertanséatzen
ermittelt, so dass eine besondere Anpassung zur Lage am Grundstlicksmarkt entfalit.

Nach der Definition des Gesetzes (§194 BauGB) wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf
ungewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Sprengnetter hat diese Definition erweitert:

Der Verkehrswert ist der bei einem anstehenden Verkauf am wahrscheinlichsten zu erzielender Preis,
wenn dem Verkéufer vorweg eine hinreichende Zeitspanne zur Vermarktung zur Verfiigung stand. Der
Verkehrswert ist der Preis, den wirtschaftlich verniinftig handelnde Marktteilnehmer unter Beachtung
aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstiicks zu.den allgemeinen Wertverhéltnissen zum
Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushandein wiirden-(Wert fiir jedermann). Vorausgesetzt ist
dabei, dass den Parteien ein durchschnittlicher, d.h. wie'in den Vergleichskaufféllen bendtigter,
Vermarktungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfiigung steht. Diese Definition von Sprengnetter
bedarf allerdings einer Erlauterung, denn nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis
bestimmt, nicht diesem gleichgesetzt. Denn der Preis eines Grundstiicks entspricht eben nicht dessen
Wert; vielmehr ist der Preis der in bar zu zahlende Ausgleich einer Eigentumsubertragung, der Wert
hingegen eine fiktive Prognose dessen, wie der gewodhnliche oder simulierte Geschaftsverkehr in seinem
Kaufverhalten bei dem zu bewertenden Grundstuck reagieren wirde.

Kleiber schreibt hierzu:’

Da es sich bei den (auch im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) auf dem Grundstiicksmarkt erzielten
Entgelten um intersubjektive Preise -handelt, sind die kodifizierten Vorgaben einer verobjektivierenden
Wertlehre folgend darauf gerichtet, als Verkehrswert einen frei von subjektiver Betrachtungsweise allein
an den objektiven Merkmalen-eines Grundstticks orientierten Wert zu ermitteln.

Im weiteren Sinne ist der Verkehrswert deswegen auch (ermittlungstechnisch) als ein statistischer Wert
zu verstehen, also ein'Wert, wie er sich auf der Grundlage des ausgewogenen Mittels der zum Vergleich
herangezogenen Daten ergibt. Der Verkehrswert ist weiterhin zeitabhéangig; zum einen unterliegt der
Zustand des betreffenden Grundstlcks stetigen Anderungen, zum anderen kann sich auch die
Wirtschaftslage, die allgemeinen rechtlichen Rahmenbedingungen, die allgemeinen Verhaltnisse in der
jeweiligen Belegenheitsgemeinde sowie weitere Rahmenbedingungen andern.

' Kleiber a.a.0., S. 250, Rnd. 2
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Zur Eingrenzung des ermessenden Spielraumes

Grundsétzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemafd einem gewissen
Ermessungsspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie mdglich einzugrenzen. Dies
beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung des Bodenwertes: So wurden hier rtliche
Vergleichswerte herangezogen (Bodenrichtwertkarte) eine Anpassung war nicht erfotrerlich.

Diese Vorgehensweise wird ausdriicklich vom Gesetzgeber verordnet. Es wurde dann bei der Wahl des
Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart des Gebaudes orientiert, was auch die
Immobilienwertermittlungsverordnung zu Recht fordert, durch diese Verfahrensweise wird der
Ermessensspielraum weiter eingrenzt.

Ergebnisse

Aus den vorgenannten Werten ist der Verkehrswert herzuleiten; in Anbetracht dessen, dass davon
ausgegangen werden kann, dass ein Erwerber mehrheitlich aus Sachwertgesichtspunkten das zu
bewertende Objekt betrachten wird, orientiere ich mich am ermittelten Liquidationswert. Diese
Vorgehensweise wird auch vom Gesetzgeber empfohlen. Unter Beriicksichtigung aller wert- und
marktbeeinflussender Umsténde, die hier bekannt sein konnten, vor allem der Wasserschaden, die auch
eine Nutzung ausschliet und die damit die Erhebung eines Ertragswertes. sinnlos erscheinen lésst,
orientiert sich der Unterzeichner an dem ermittelten Wert, der durch die Abrisskosten zu einem
negativen Ergebnis kommt und setzt einen symbolischen Wert von 1,- € fest

Stichtag, dem 28. Dezember 2024 fir korrekt angemessen:

Verkehrswert Flurstiicknummer 215/6

- 26.500,00 €

(in Worten: sechsundzwanzigtausend Euro)

fur das Bewertungsobjekt wird der symbolische Wert festgelegt auf
1,00 €

(in Worten: ein Euro)

Schlusserkldrung

Der Sachversténdige erklart, dass er dieses Gutachten in seiner Verantwortung nach bestem Wissen
und Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne personliches Interesse am Ergebnis, erstellt hat.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Volxheim, Dienstag, den 11. Februar 2025

Der Sachverstandige
Frank Huber
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Gebaude: Oldenburger Strale 21: 55606 Kirn

Die Berechnung wird angelehnt an DIN 277 ermittelt

Uberschligliche Berechnung der BruttogrundriRflache(BGF)

| Hauptgebéiude (Lange) x (Breite) {Gesamt)
KG 11,00 X 7,00 77,00 m?
EG 11,00 X 7,00 77,00 m?
DG 11,00 X 7,00 77,00 m?
Summe Hauptgebiude 154,00 m?

i Nebengebéude (Lange) (Breite) (Gesamt)
EG Scheune (Garage) 6,00 X 7,00 42,00 m?
DG Scheune (Garage) 6,00 X 7,00 42,00 m?
Summe Nebengebiude 84,00 m?

. Summe Bruttogrundrissfiiche Haupt- und Nebengebiude 1238,00 m? |
Berechnung der Geschossflichenzah! (GFZ)
BGF 238,00 m?
Grundstiickgrofie 882,00 m?
Ergibt Geschossflachenzahl (GFZ) 0,27
Aufgestellt: Volxheim den 11.02.2025
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Uberschligliche Berechnung des umbauten Raums
Gebéaude: Oldenburger Strale 21: 55606 Kirn
Die Berechnung wird angelehnt an DIN 277 ermittelt

| Hauptgebiude (Linge) x (Breite) x {Héhe)
KG 11,00 X 7,00 X 2,50
iM.
EG 11,00 X 7,00 X 218
mittlere Hohe
DG 11,00 X 7,00 X 2,25
Summe Hauptgebiude BN NN,
Il Nebengebadude (Linge) (Breite) (Hohe)
mittlere Lange .M,
Scheune (Garage) EG 6,00 X 7,00 X 2,50
Scheune DG 6,00 X 7,00 X 3,00
Summe Nebengebiude (D) AN NSNS

Summe umbauter Rabfn “aupt_- ﬁﬁ\d*leberiﬁsebédde

Aufgestellt:
Volxheimiden11.02.2025

{Gesamt)

192,50

211,75
173,25

577,50

(Gesamt)

105,00

126,00

231,00

808,50
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) Uberschligliche Ermi?tlung der Baumaingel; -schaden
Gebaude: Oldenburger StraBe 21: 55606 Kirn

netto netto
Pos. Beschreibung ca. Menge [Einheit EP GP
1|Abrisskosten incl. sachgerechter Trennung/Ents 808|m? 40,00 € 32.320,00 €
geschatzt
1
- €
- £
o BT
Zwischensumme netto 32.320,00 €
‘Summe netto 32.320,00 €
MWST 19% 6.140,80 €
‘Summe brutto 38.460,80 €
gerundet 38.000,00 €
|
|
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Strafllenansicht

Eingangsseite von Siidost
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Ansicht von Nordost

Ansicht von Nordwest
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Ansicht von Siiden

Vorgarten vom Nachbargarten gesehen
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