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Chartersd Member (MAICS)

Sachverstandige fir die Bewertung von Recognised Eunapesn Wakss [FEEV)
bebauten und unbebauten Grundsticken Ehmoamitichis Mighad i
Guiachicragschuss

; "Rhatvhaetan-Mahe™ s Lares- orsd
Eaniralg; VamEtsung samies Rkssriand -Sale
Friedrichslrale B, 55543 Bad Kauznach

Tel. (71 0614 34

Fax: D&71/7 40 16 (‘; _
g o (Wrics 8, 9 (OE
Datum: 20001 2026
Bz \EE02
Az AG: 43K 1025
® GUTACHTEN als Zweitschrift 20.04.2026

tber den Verkehrswert (Marktwert) |5d§ 194 Baugesetzbuch
far das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick mit Garage
in 55413 Niederheimbach, Hintefbﬂth 8

| Grundbuch Blatt ifd. Nr.

Miederheimbach 2179 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Niederhaimbach 1 105341

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
26.08.2025 geschatzt mit

16.300,00 €. i

Ausferbigung Mr. @ 2 3 4 i

Dee Gutachten 1 — 4 bestehen peweils aus insgesami 42 Seiten inkl. Fotos. Eine Ausfertigung ist fir meme Uniertagen
Dieees Dokument enthal 46 344 Zeichen + Kopfzeilen + Zeichen aus Anlagen nkl, Grafikan = gesaml 74 660 Zeichen
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Giuteshter BACH & BARZ, Friedrichsfrafie & 55543 Bad Kreuznach
Gufschten Mr, 25-102-1 vam 20.01. 2026, Hinterbach 3, 55413 Miederneimbach

Sefte 3 won 29

1 Allgemeina Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art dez Bewertung=abjekis:

Cbjckiadrosss:

Grrndbuchangabn;

Katastarangaben:

Gutachtenauftrag:

Viertemittiungzstichtag:

Taq der Ontsbhesichtigung:

Telnehmer am Ortstenmin:

herangezogene Lnterlagen.
Erkundigungen, Infemmationern:

Gutacht=nerstellung unter Mitwikung
WO

& Sachvorstindiger

194 Grtetarndiger Parsansan
1B Bahdedliche Informaticmen
[E*] Eigentimerangale

Grundstock, bkehawt mit einem Einfamilienhaus  und

{Sarage

~Hinterbach 8- —- -~ - - -

55413 Niederheimbach
Grundbuch von Nigderheimbach, Blatt 2175, o, Nr. 1

Gemarkung Miederheimbach, -Flur 1, Flurstick 1055/41
(111 m?)

1.2 Angakben zum Aufirag und zur Aufiragsabwickiung

Geamdl Beschiuss des Amisgerichis Bingen am Rhein vem
16.08 2025, sall durch schiftliches Gutachten Beweis Ober
den Yerkehrswert ediohen werdett.

264082025

26.08 2025 — Aulenbeaicktigung

ger | Sachverstdndigs und  ein Mitarbeiter  des

Gutacktermros

Vorm Sachvarstdndigen wurden folgende Auskinfte und
Untedagen tascharfti:

» Furkartenaugzug im Malstatr 1:1.000 vorn 17.0&. 2025
« Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17062025

« ALSTUN aus Jar Bodenrichbwerkares

« Auskunft aus dem Baulastamverzaeichnis

« Bauakie

» Baubericht

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatlgkelten el der

Gutachtanerstelung durchgeflh:

= Einholung  der  erforderlichen  Auskinfte bei den
zustandigen Amtam

= Baschaffung der afordedichen Unterlagen

Die Ergabnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstindigen auf Richtighsit ond  Plauaibilitat
Obsarpriift, wo arforderdich ergénzt und fir dieses Gutachten
vanvandet.



Gutachter BALH & BARZ, Friedrichstrale 8, 50543 Bad Kreuznsch Solte 4 warn 24
Gutachien Mr. 25-102-1 worn 20,001,202, Hirterbach & 58413 Niederheimbash

Bemerkurn. Aufenbesichtiaung: Auf Grund der Tatsache, dass sine Innenbesichbgung otz
aerheblichan Bemilhungen des Sechverstandigen  nicht
erméglicht wurde, ist der Sachverstindige auf Aubers
Inaugenschainnahme vorm 26.08.2025, Vermutungen und
Annahmen,  sowie  Informafionen wvon  orskundigen
Persanan und Wnterlagen dffentlicher Stellen angewiesen.

Auf Grund  der AuBenbesichtigung und  Enformationen
oriskundiger Personan gent dar Sachverstindige als Basis
der Verkehrswsrtesmittlung von ainam Oberaltertan Zustand
baulicher Anlagen aus.

Die Angaben im Guiachten kénnan auf Grund der nicht

ermiglichten  Innenbesichtigung o Baulicher  Anlagen
arhablich van der drtlichen Realitdt abweichen.

[nfonmationsquellen sind im Gutashten gskennzsichnet;

(B™4 Informationen  dffantlicher Slen und
vorlizgenden Grundsticksunterlagen

SO Informatianen arskundiger Personen

5% Anrabmen und  Vermuturgen des  Sache
verstandigen

IE™) nach Eigeniitnerangabe

(2 Sachwaratbndlgar

(] Orzskundigrr Personcn
1BY Ban&rdlisise Inrocoadlone
EY Elgantimarannabe




Gutachter BACGH & BARE, Friediichsirafe B, £5543 Bad Kreuznach
Gutacktaen Nr. 25-10%-1 vom 20.01.2026, Hinterbach 8, 55413 Nledarhalmbach

Seite & won 20

2 Grund- und Bodenbeschreibung (5*B*)

21 Lage

211 Grolrdumige Lags
Bunde=sland:
Krais:

Q. und Einwohnerzahl:

tibardriliche Ankindung
EntfermLungen:

2.1.2 Klenriumlge Laga

innergrtliche Lage:

Art der Bebadung und Nutsingar in
derStrake und-im Ceskeil:

18] Sechveretindiger
{1 Crrtskundiger Personcn
{B*) Behdrdllcha Infosmattonsn

LE7)

Elgentimesangabe

Rheinland-Ffalz

Landkreiz M ainz-Bingen - 2— — o
Werbandsgemeinde Rhein-Mahe

Niedlemairnbach [ca. B10 Eirmeohner?

nachstgelegene grilers Stadte:
Bingen am Rhein, Bad Kreuznach, Mainz

Landeshauptstadt:
M=tz

Landstraba'Bundezstrale:
L224/B 8

Hahnhof:
Migtlerhaimbach yerflgt dber einen eigenen Bahnhof

Flughafemn:
Hahri-und Frankfurt

Entfarnung nach Bad Kreuznach:
ea. 29 km

Criskern;

affentliche Verkehrsmittel [Bushaftestalley in fulkldufiger
Enifarnung; '

ginfacha YWahnlags

Wahnbebaoung




Cutachter BACH & BARZ, Friediichstialie B, 55543 Bad Kreuznach

Seite f woan 21

Gutachten Mr. 25-102-1 vom 20.01.2026 Hinterbach B, 55413 Micdeheirmbach

50

Besintrachtiqungen: [2%)

Topografie:

2.2  Gestalt und Form
Gestalt und Fatm:

Imm!ssionen
Bei der Qdgbagahung wurden keine wertbesinflussenden
Immigsicnan fastgastellt.

Altlastan

Altlasten eingd Alfablagarungen und Alfstandarfes, sofern
von thnen Gefihrdung fir dio Unwelt, insbesonders die
menschliche Gesungheit ausgehan adar zu arwartan 2ind.
Auch Neulasten sind bel der Verkehrsweartamitfiung zu
herichksichtigen. Es hardel sich dabei um die nach
Inkrafttreten des AL (1.6, 19¢2) abaelageran Abfalla, i
stehen unter den Regelung=n des Lakfti, soweit es sich
um Abfélle i 5. dieses Rechts handelt [Schink n DWYBL
1266, 161, Kothe in ZRP 1857, 309).

Alt- und Neulasten night bekannt. Pa aufardem auf Grund
der optischen Feststellungen in der Orfichkeit kein
hinreichender Yardacht auf Altablagerungen gegeben ist,
grfolgte keine Bodenuntarsuchiung und <6 wird von alt-
und neulastfreiem Zustand” ausgagangen.

hidngig

mittlera Eraite: o8 ¥ m;
mittlere Tisfa, -~ ca. 7 m,

Sundstiickysrdle:
Flurst. Mr.: 1053541

Grgte: 111 m?

Bamarkungen:
unregelmaiige Grindstickstorm,

2.2 Erschliefung, Baugrund etz (S*B*)

Strafenart:

Strafenaushaw:

Angchlisgse an Vearscrgungsleitungen

und Abwrassarbasaitigung:

Grenzvarhilnisza, nachbarlicha
Camainzamkeitan:

Baugrund, Grundwassesr (sowei
augenscheinlich erzichtlich):

(3™ SechyBTBENLIReT

i) Nirtskundiger Porsonen
[E*) Behdrdllche Infermailonan
E™) Elsanthimarangabe

Anliegerstrafie

voll ausgebaut, Fahvirahn aus Betenvertyundpflastar

elektrischer Strom, YWwasser aus dfenticher Versormung,
Kanalanschluss

mehrzeitige Grenzbebauung;

gingefmedeat durch Bruchsteinmausr
Bauwichgarage

gesrashsemer, normal tragfahigar Baugrund




Gutachter BACH & BARZ, Friadrchstrala 8 55543 Bad Kreuznach Selte 7 won 28
Gutachten Nr. 25-302-1 vom 20,01.2028, Hinwrback 8, 55413 Niederheimbach

2.4 Prhvatrechiiiche Sltuation {B*)

Anmerkung: (3§ B

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

In diesar Werermifung ist eine lagedbliche Baugrund-
und Grungdwassarsibeabon insoweit berickeichtinl, wie sie
in die ‘Vergleichskaufpreise brw. Bodenndchbwerte
gingsflessen  ist.  Darlberhinauegehende  vertiefende
Untersurchungen und Nachforechungen wurden  nicht
anaestellt,

Dem Sachverstdndigen  legt ein  unBaglaubigter
Grundbuchauszug wom 17 0682025 vor.

Higrnach bestaht in Abteilung || des Gmundbuchs von
Micderheimbagh, Blatt 2172 keing wertbesinflugsende
Eintragung.

25 Offentlich-rechtliche Situation (B%)

2.5.1 Baulasten und Benkmalschutz

Eintragqungean im
Raulasiahverzaichnis:

Deankmalschulkz:

2.5.2 Bauplanungsrechi

Darstallungen lm
Flachennutzungsplan:

Festsatzungen im Bebauungsplan:

253 Baverdnungsracht (B*)

Dem Sachverstindigen liegt durch dis Kreigvenwaltung Mainz-Bingen die Information vom U&.
August 2078 vor, daze der Umbau dez Wohnhauses sowie die Errichtung einer Terrassendschke
unvarziglich einzustelan ist, da kelne entsprachende Genehmigung voriegt. Des Weiteren [iegt
<lh Baubaricht der urteran Bayaufsichishehdrde dar WG Fhein-Mahe vom 30.10.2013 var, aus dem
hamnorgeht, dass aine waohnliche Mutzung aktuell nicht gegeben st

Dem - Sachyerstandigen liegt =in Auszug aus dam
Baulastenwsrzeichnis vom 2506 2025 vor.

Das Baulastanverzeichnis enthslt k=ine
sierthecinflussandan Eintragungen.

Denkmalzchutz beatelt nach der Denkmalliste im Intamet.
-2. Anlage-

Dar “Bemwich des  Bewerungsochjekts st im
Flgchennutzungsplan als gemizchte  Bauflache
dusgewiegen.

Grundstisk  [iegt  nicht  im Geltungsbarsich  eines
Bebauungsplans, sondern im sog. unbeplantan
Imnanbereich, d. h. die Bebaubarkeit Achtet sich nach § 34
BauGa,

In der nachstahendan Wartarmitiung wird somit von einer winzchattlich Ghoralerten !mmobllis
oline aktuslle Nutzungemtglichkeit ausgeganpen.

[
(L)
(B*)
(B

Sachvorstindiger
ﬂl‘fBHﬁl.l.nlﬂlﬂ"ar Farsnnan
Bahdrdliche Infermaticnan
Eigrnhimcrangabe
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Gutachier BALH & BARZ, Frlediicnstraie 3, 55542 Bad Krevznach Seite & von 29
Gutachien Mr. 25-102-1 worn 29,01, 2088, Hirterbach & 55413 Minderheimnbach
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26 Enfwlcklungsrustand inkl. Beltrags- und Abgabenzimatics o)

Entwicklungszustand baureifes Land (vol. § 5 .Aba. 4 Immoliverty)
(Grimdstisksgualitat)y:

ahgabenrechdicher Sustand: Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitridge und
Abpeben fir Ersshlietungssinrichtungen nach BauGB und

KAG shgatenfrs, =, Anlage-
Anmerkang: Dieze Infomnationen zum abosbenrechtlichen Fustand

wurden sch-iftlich efsundet.

4.7 Hinweize zu den durchgefihrien Erhebungen {5*)

Llie Infarmatlonen zur privatrechtlichen und dffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angageban, echriftichtelefonisch aingshalt.

2.3 Derzeifige Nuizunpg und Yemistungszituation (07

Das Grundstick ist mit efnem Elnfamilienhavs babaut{vgl. nachfolgande Gabaudebeschreibungy.

Das Objekt ist rigenpenutzt.

15" Gacprerstdndiger

(oM Oeshandlger Persomen
{Sh| Esfttrdlichea Imfermatlonan
(E1 Eigrmdimeranoabe




Gutachter BadcH & BARF, Friadrichasiraie 5, 55543 Bed ¥rauznach Saita & von 24
Gutgchtzn Mr. 25-102-1 wem 20.01.2026, Hinlarbach 8, 55£13 Miaderheimbach

3 Beschreibung der Gebiude und Aukenanlagen (5*E*)
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebesshralbung

Biz Gebdude und AuRenanlagen werden nur insoweit keschrieben, wia es for die Herlaitung dar
Daten in der Wartammittlung nobvendig ist. Hierbei werdzn die offensichtlichen und vorhemschandan
Ausfihrungan und Ausstattungen beschrieben. In sinzelnen Berglehen Konnen Abweaichungen
auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaken Qb nicht sichtbars
Bautedle Esruhen auf Angaben aus den vodiegenden Unbesrlagen, Hinweissn wihretd des
Ortzsterming  bew. Annahmen auf Grundlage der dblichen  Ausfihrung im  Beujshr. Dis
Funktionsfahigkeit sinzelner Bauteile und Anlagen sowis der technischen Ausstattungen und
Inztallationen {Heizung, Elekiro, Wasser ety konnten durch nicht ermaglichte [nrenbesichtigung
nicht gepriict werdzn.

Eaumangel und -schaden wurdan sowait aufganatnmen, wie sie zerstérungsfrel, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diegem Gutachten sind diz Auswirkungan der gaf. vorhandenen Bauschaden
und Baurndngel au? den Verkehrswert nur pauschal berickaichtigh werden, Egwird ggf. empfohlan,
gine diesheziglich veriefends Untarsuchung anstellen zu laszen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Gber gesuhdheitsschadigends Baumatarialien wurden nicht
durchaedi b,

Insbesondere wurde nicht gepriift, ob die Heizungsanlage gein. den Anfordarungen des § 72 GEG
ausgetauscht weardan muss und ab Warmevereilungs- und Wamwasseeitungean gem. § 71 GEG
sowis die oheraten Geschossdecken gem, §47 GEG gedammt werden miisssn.

Dag Ohjokt ist wirtschaftlich liberaltert und gem&B vatliegendsr informatlonan aktuall nicht
wohpnwirtechaftllch nuizbar,

[&*) Eachwrrstandiger
(] Grtakundlger Feraonen
IE"] Bahardllche Informatinnen

[E*} Eigentimerangabe
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Gutachter BACH & BARZ, Friedfrichstrale 3, 56543 Bad Krauznach

SGutachton Mr. 251021 yvorn 20.01.2005, Hinterbesh El_ﬁﬁdm Mladsrheimbach

3.2 Einfamilienhaus (5%)

Satte 10 won 29

321 Gabidudeart, Baujahr und Aultenansicht

Gebdldeart:

Bavjahi-

Autenanzicht:

Einfamilienhaus,
Deigeschossig:
taitweize unterkellert (Hanglags)

It. Denkmal-Auzkuntt — Mitta 19, Jakrhundert -

Sockelgeschass aus Namurstain
Cbergeschoss in klagsischer Fachwerkhalhreisa
Crachgeschoss mit Schieferverklzidung

3.3 Gebidudekonstruktlion (Keller, Winde, Dacken, Treppan, Dach) -{57)

Dagh:

Dachkonsirektion:
Holzdach chne Aufixaiten

Sattel- oder Giehaldach

Dacheindeckung:
Batonziagal

3.4 Allgemelna technlsche Geb3udeausstattung (50"

Wassernstallationen:

Abwassaringtallationar;
Elektroinstallation:

. Heizung:
LOfung:

Wammuwrasserversorgung:

(3™ SachwarstBndlger

(o) Orixbkundiger Persomen
(87 Behdrdliche Infemetlansn
(E™) Elgantimarangabs

rentrale Wasssnsmersorgung Ober Anschluss an das
dffentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abvwasserkanalnetz
unbekannt
unbekanni
unbekannt

unkxakannt




Gutachter BACH & BAHY, Friedricistr=be & 5554% Bad Krauznach Seite 11 von 29
Gutachten Nr. 25-502-1 varn 20.01.2026. Hinserbach B, 55413 Niederhaimbach
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3.5 Raumausstattungen und Aushauzustand {3*0B*)

3.5.1 EG-0G
Bodenbaldge:

Fanstar:

Tiremn:

Bauschdden und Baumangel:

unbekannt
kFunstetofffenster

Fimmearthran:
unbekannt

Cem Sachverstdndigen liegt durch die Kreisvenwaltung
Wainz-Bingen die Informaticn vom 06 August 2018 vor,
tdass der Umbau des Wohnhauses sowie die Erfcatung
einer Terrassendecke unverzOglich - sihzustellen st da
keine entsprechende Senehmigung vorliegt. Des welteren
et ein Baubericht der unteran Bauaufsichtshahdrda der
W3 Rhein-Mahs vom 3010 237 3 vor, aus dem hervorgeht,
dass aing wohiliche Nulzung aktuell nicht gegeben ist. {s.
Artlage)

In der nachstehandan Werermittiung wird samit von einer
wirtsehaftlich  Oharatieren Immobilie ohne  aktuells
Mutzrngsmaglichkeit ausgegangen.

1.5.2 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zusiand des Gebdudes

Aflgemainbedrteilong:

3.6 AuBonanlagen [3*)

Mach Informationen ortskundigsr Fersonen ist die baulichs
Aanlaga im Gebiudeinneren in ginem sehr 2chlechizn
baulichen Zustand.

Mach - &uierer  |naugenschelmnabme durch den
Sachverstandigen isi eine Oberwiegende Ubsralterung dert
baulichen Anlage mit erheblichen Mangelin & Schaden
festgestellt,

Der bauliche Zustand ist schlecht.
Das Objekt wird zodann als Problemimmebilie® in der
nachatehendsn Wertermitiiung hetrachtet,

Werzorgunge- und Enfwisserongsaniagen vom Hausanschluss bis an das offenfliche Metz,

Hofhefestigung in Batonpflasier,
Einfriedung (Brucheteinmauer)

15 Bachvarstandisar

o Ottakundiges Pecsanen
B Eshordliche Informatlcnan
=] Eigemtlimerangahs




Sutachisr BACH £ BARZ. Fiadrichstraa 8, 50a42 Bad Kreuznaci Sgile 14 von 28
Gutachlen Nr. 25-102-1 vam 20.01.2023 Hinterbach 8 55413 Niederbieirnbach

4 Emittlung das Yerkehrswarts [S*ID*IE_I*}
4,1 Grundsticksdaten

Machfolgend wird der Yerkehrewert fir das mit einem Einfamilienhauvs bebaute Grindstick in
65413 Miedarheimbach, Hinterbach B zum "NE:I‘tEFrr‘IIl‘tIUI'IQSStIGh'[Eg Z6.08. 2025 ermithslt.

Grundstuaksdaten

Grundbuch Blatt [fed, Mr.

Miederheimbash 2178 1

Gaemarkung Flur Flurstick Fl8che
Miederheimbasch 1 153 191 rn?

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entaprechend den Gepflagenhziten im gewdhnlichen Geschiftevarkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundsticks mit Hilfe des Sachwenvedabirens zu emittaln, weail derarige Ohjakie
fiblicherwetsa nicht zur Erzielung von Ertrégen, sondern zur (persdnlichen ader 2yieckgshundanset]
Eigannutzung beetimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §5 35 — 38 ImmaWarty) basiert im Weeantlichen auf der Beurteilung
des Subhstanzwerts. Dar vorldufige Sachwert (d. h. der Bubstanzwert des Srundsticks) wird als
Summe aus dem Bodenwert, derm votlaufigen Sachweart derbaulichen Anlagen und dem vorldufigen
Sachwent der baulichen Aultenanlagen und sonstigen Anlagen ermitbelt.

Zudem sind besgndere objekizpezifische Grundatiicksmearkmals zu0 berdeksichtigsn,

Dazu z2hlan:

= bezondera Erragsverhdlinisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miste),
Baumangeal und Bauschiden,

grundsticksbezogene Fechie und Belasfungen,

Mutzung das Grundsticks firr Werbezwecke und

Abwsichungen - in  der  Grundsticksgrofe, Insbesonders wenn  Teilflachen  selbstatandia
verwertkar sind.

Da es sich um ein . wirschaftlich (beraltartes CQbjekt” handelt, wind eine Erhebung des

() r-l':-nnn-nrlnlrur-l.rdm-url.rill-unnﬁh-lc Rhefnland-Pfaly 20126 fFor Prohlamimmmahilian®™ zur
=B eSS UInEeINSRamarniDengn rRNaMiEna-rra Zula TUr SJrroDemmmobiicn Zur

Plauzsibilitit in Ansatz gebracht.
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4.3 Bodenwertermittiung (B%)

Eodanrichtwart mit Definifion des Bodennichtwertgrundstilcks
Der Bodanrlchtwert betrigt (mitlers Lage) 70,00 €m? zum Stlchtay 01.01.2024. Das

BodannchiwartgrundstOck izt wie folgt definiert:

Ertwicklungsstufe

Art-der baulichsn-Nukzumg _
haitragsrachtliicher Zustand

Anbauart

Grundstiicksflachs (1)

Beschrelbung des Bewertungsgrundstiicks

iertermitungestichtay
Enlwickeng sstife

Art der baulichen Mutning
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Srundshicksilachs

(37 Sachyveretindner
(¥ Crtgkundiger Personen
(=l ] Behfrdliche Dyformatiaian

(E Elgantirmearangakbsa

nom o |r| n

..MD {Dorfgebist) _

bauraifas Land
fiel

fraisfahand
400 m®

22 12225
baureifes Land
534 BauGh
frai
freistehend
111m*
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaitnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.08.2025 und die werbeesinflussenden Grundstlcksmerkmale des
Bewertungsgrundsticks angepasst,

I. Umrechnung dos Bodenrichtwerts auf den beltragsfreien Zustand R Erfauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = el NN

beitragsfreier Bodenrichtwert = 7000 €m* |
{Ausgangswert fr weitere Anpassunﬂ XS

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts L\

- H-c:hm.-artgrundstuch B‘-amrtungsg:rundsmﬁ Mpassungaﬁktnr Erauterung

Stichtag 01.01.2024 22122025 oo wnnur

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den mrthulnﬂuﬂlnd-n Emndstﬂuksmertmalen

\

Lage | mittlere Lage einfache tag-E 1 &%r 1000

Anbatar freistenend freistehend B S

Art der baulichen| MDD (Dorfgebiet) 534 BauGB, (ol ~3,000

Mutzung o N

lageangepasster beitragsfreier BRVW am Warteri‘nlttlungsshc:htag = “(L)r'70,00 €/m?®

Flache () 400 L SNNRE @) 1,080 E1
Entwicklungsstute |  baureifes Land |~ baureffesland [ | 1,000

vorlufiger objektspezifisch fi‘aﬁgﬁpumr_. “beitragsfreler| = 72,10 €m*
Bodenrichtwert N AN

IV, Ermittiung des Gaaamﬂindanwnrﬁ W Erlauterung
objektspezifisch mg:pmter heitrignﬁmer Huﬂamﬁhtwert = 72,10 €'m*

Flache \ _ N, I 111 v

beitragsfreier Eudnnﬁrmt e (D) = BO03.10€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.08.2025 insgesamt

\! Erlﬂ\umrungan:ur Bodenrichtwertanpassung

E1 )

Grundsétzlich gitt: Je kleiner eine Grundsticksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert.
Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen hoheren relativen Bodenwert
zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwer steht in einem funktionalen Zusammenhang zur
Grundsticksfidche.

Die Umrechnung von der Grundstiicksfliache des BRW-Grundsticks auf die Grundstocksfidche des
Bewertungsgrundsticks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteiten WGFZ-
bereinigten Umrechnungskoeffizienten.
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4.4 Sachwartermitiung
4.4.1 Das Sachwertmodell dar Immobilienwertermitiungsverardnung

Das Madel der Verkehrswertemtittiung im Sachwertverfahren lst in den §§ 35 = 39 ImmoiWerty
bazchrieben.

Dar Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodemwerts. den vorlaufigen Sachwerten der auf
dom Grundstick varhandenen baulichen Anlagen {wis Gebaude und bauliche AuBasnanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen {vgl. § 35 Abs. 2 ImmeYverty) und gaf. den Auswirkungen
der ZUm Wartarmittlungsstichtan worhandenan besonderen ubjelktepazifischan
Grundstickemerkmale abgalaitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigan Anlagen gemat § 40 Abs. 1
Immaovierty i.d R, im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 28 ImmolWerty grundsatzlich sa zu
gtmitbaln, wis ar sich ergeben wilrde, wenn des Grsndstlck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl, besonderes - Bauteile, besonderer
(BetriehsiEinrichtungen und sonstiger Varrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnilticher
Herstellungskostan urtar Beriicksichtigury der jeweils individuelen Merkmale. wie 2.8, Objskiar,
Gebiudestandard und Bestnutzunosdavsr (Allerswertmindsaringy abzulatan.

Der vorlduiige Sachwert der Aultenanlagen wird, sofem dieser nicht bereits andenwveitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise for die Gebdude id R. auf der Grundlage von
durchechnittichen Herstellungskosten, Edahrungssatzen oder hilfsweiga durch sachversténdige
Schatzung {val. § 37 ImmoiWert) enmittel,

Dhe Summe aus Bodemvert, varldufigermn Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwerk
der baulichen Aufenanlagen und sonztigen Anlagen ergibt den wvorldufigen Sachwert des
Grundstiocks. :

Par =o rechnensch ermittelte  vorldufige Sachwert ist o anschlielfend hinsichtlich  seiner
Realisigharkett auf dem amfichen' Srundsticksmarnkd zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der
Markilage (allgemeina Wertverhlinisse) ist i dR. eine Markianpassung mittels Sachwertfaktor
erforderdicl, Diese sing durch Nachhewerwngen, d.h. 2us d=n VYerhiknisszn von realisierien
Vergleichskaufpreisen und R disss Vergleichzobiekie herechnete vorlufine Sachwerte {=
Substanzwerte) zu emmittaln, Die ,Markianpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
trtlichan Grundsticksmarkt fohrt im Ergebnis grst zum marklangepassten vorlaufigen Sacmwvert des
Grundsticks und stelt damit den  wichtigsten Rechanschritt innerhale der Sachwertemmittiung dar.
Das Sachwertverfahren ist insbeszondere. durch die Venwendung des Sachwetifakions ein
Praisvargleich, bei dem vorrangia der Zeitwert der Substare (Boden + Gab3ude + AuBenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsinalstah Gildat.

Der Sachwert ergibt sich aus derm marktangepasstan vorlGufigen Sachwert nach Berlicksichligung
ggf. vorRandener besondersr objskizpezifischer Grundstlcksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4
Imimoiieth’).

Eod] Sashveraldnolger
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4.4.2 FErlduteningen der bei der Sachweriberechaung verwendeton Bagrifie

Herstallungskesten (& 38 Abks. 2 ImmoWerty}

Die durchechnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation det
Gebdudeflache {m¥ des {Norm)Gebdudes mit Nomalhersteliungskosten {NHE) for
vergleichbare Gebaude ermittelt, Den so enmilfaltan durchechnittichen Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagendan Bauteilen und besonderen {Betriebs| -
Einrichtungen_hinfururechnen.

Normalherstsllungskeston

Die Momalherstellungskosten (NHK) basiersn auf Auswertungen von rélnen Baukosten fOr
Gebiude mit anndhemd aleichem Ausbau- ung Gebiudestandard ("Mommobjekt'). Sie werdet flr dis
Wartarmittiung auf  ein einbeitliches index-Basisjahr  zutickgerechnst. Die
Mornatherstellungskosten besitzen idberwiegend die Dimeansion & Brulto-Grundifache” oder
JEim® WohnAache™ des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrweristeusr.

Baunebenkosgten [Anlaga 4 Mr. [.11. Abz. 3 ImmoWerty)

Diz Nermalherstellunaskosten umfassen v, 4. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten
filr Planung, Baudurchfilhneng, behdrdliche Prifung ued Getshmigungan® definiert sind.

Die Baunebenkostan sing daher in den hier angesstzten durchschnitlichen Herstellungskosten
haraits anthalten.

Baukostenreglonalfaktar

Der Regionalfaktor {Baukostenregionalfakiory beschreibt im Allgemeinen das Werhatnis cer
durchechnittlichan #rtlichen zu den bundesdurchachnfbflichen Patkostan. Durch thn =ollen die
durchschnittichen Harstgllungekostean andag arliche Baukostenniveal angepasst wardan. Semalk
£ 38 Abs. 3 |ImmoWenty st der Regignalfakicr ein bei der Ermittung des Sachwertfaktors
festpelegier Modellparameter.

Gesamtnutzungsdaoer

CHe Gesamtrutzungsdausr (GNE) bazeichnst dia Anzahl der Jahre, in denen ¢ine bauliche Anlags
bei ordnungsgemalsr Bewirschafung vom Baujahr an gerechnet Oblicherweise wittschaftlich
ganutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der At der baulichen Anlage und dem den
Wartermittungsdaten zugrunds liegenden Madell.

Restnutzungsdauer (&4 L.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWearty)

Dis Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl det Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ardnunasgemalier. Bewitschaftung voraussichtlich nosh wintschaftich gemetzt werden kann. Als
Restnutzengsdauer ist in erster Nahemung die Differenz aws ‘Oblicher Gesamthutzungsdaver
abziglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungeskichtag' zugrunde peleat Diese wird
allerdlngs dann veri@ngert (d. b das Gebaode fiktiv verjlngt), wann beim Bewerungsobjekt
wesentliche WMedermisierungsmalnahren durchgefihrt  wurdan ndar  in den
Wartemittlungsansétz=en unmittelbar erforderiche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modemisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihnt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmioWerty')

Die Wertrninderung der Gebaude wenen Alters {Atterswerminderung) wird i. d. R, nech dem linsaran
Abschreibungsmedell auf der Basis der amittalten Restnutzungzdauer (FEND) des Gebiudes und
oer jeweils modellhaft z2nzusalzenden Gesaminutzungedaver (GNDY vergleichbarer Gabavde
emittelt

Zuachlag fir nicht erfasste werthaltlga efnzeine Bauteils

von den Mormalhemstellungskosten nlcht arfasste warthaltige einzelne Bauleils, wie beispiclsweiss
beecndere Bauteile, bessndera (Retrigbs-Einfchtungen und sonstige Besonderheiten (W,
Ausbauzuschlag)  kionnen durch  markilbliche Zuschidge bei den  durchschnmtlichan
Herstellungskosten berhoksichtigt wardan.
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Aulienaniagen

Diez =ind auferhalb der Gebiude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundena baulicha
Anlagen {insbesondere Ver- und Entscrgungsanlagen wven der GebiudeauBetwand bis zur
Grundstticksgrenze, Einfriedungen, YWegebefestigengen) und nisht bauliche Anlagen (nshesondars
Gartenanlagsen).

Sachwertfaktor {§ 21 Ahs. 3 TmmaWertV)

Bras-hersteliungskostenorienisrta Rechenergebnis  vorlufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hiedfir gezahlten Markipreisen identisch, Deshall: muss das Rechenergebnis Jvorlaufiger Sachwert"
{= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, 4. b, an die fir vergleichbare Grundzstiicka
redlisierten Kaufpreise angepasat werden. Das rfolgt mittels des sog, objekis pazifisch angapasstan
Sachwartfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschntfiche Werhdtniz sus Kaufpreizen. und den ihnen
entsprechenden. nach den Vorsehrifien der ImmoWerty ermitteftan | vorldufigen Sachwerte™ (=
Substanzwerte). Er wird wvorrangig gegliedert nach der  Objektart {er st z.B flr
Einfamilienhauszgrundstiicke anders ale filr Gaeschaftegrundstiicke), der Region (& ist zB. n
wirtschaftsstarken Begiosen mit hehem Bodemwerniveau hiéther alg in winschaftsschwachen
Regionen) und der Ohjektgrofte.

Durch die sachrchtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekbe abpeleiteten
Sachwertfakions ist das Sachwertvarfahren ein echtes Vergleichepraisvarfahran.

Marktibliche Zu- oder Ahschiiga (§ § 7 Ab=. 2 ImmoWertV)

La=zzen =ich die allgemeinen Wertverhalinizse b2 Vermsndung der Sachwartfakioran augh durch
gine Anpassung mittels [ndexreihen oder in anderer gesigreter Weiss nicht  ausreichsnd
berlickeichtigern, st zur Ermittiung Jes matktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusakzliche
Marktanpassung durch markfbliche Zu-oder Abschldgs arfordasfich.

Besondara objakfzpazifische Grundshicksmerkmale (§ 8 Aby. 3 ImmoWerty)

Linter den besonderan objekdspazifischan Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom dblicher
Zustand vergleichbarer Ohjakie atweaichanden individuellen Eigenschaften des Bewsrtungsobjekis
{z. B. Abweichungen vom normalen baulichen cZustand, eine wirschaftiche Uberalierung,
insbezonders Bauméngel | und < Bauschaden — (siehe  nachfolgende  Erlauterungend,
grundstlicksbezonens  Rechte und - Belastungen: oder Abweichungsn wven den  markiblich
erzigliaron Errdgen).

SBauméangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Immoverty)

Baumangel sing Fehler, dis dem Gebdude i d. k. bereits von Anfang an anbafieh — 2. B, durch

mangelhafte Ausfihrung oder Planung, Sie kdnnen sich auch als funktionale oder Ssthetische

hMangel durch die Weiterenbwicklung des Standards oder Wandlungen in dar Mode ainstalien.

Bauschaden singd auf unterdassene Unterhaltongsaufvendungen. auf nachiidaliche  duBsns

Eirmairkurgen oder auf Folgan won Baumingeln zurickzufihren.

For behebbare Schaden und Mangel werden die dissbezliglichen Wernminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Besettigung aufzuawsndan gind. Die Schdtzung kann

durch pavechale Ansftze oder auf der Grundlage won auf Einzelpostionsn Dezogensh

Kostanarmitthungan arfolgen,

Dar Bewerungssachwarstandige kann i. d. R die wirklich erforderlichen Aufarendungen zur

Herstallung eines normalen Bauwgwstandas nur Oberschlagip schatzen, da

= nur Zemsidiuiigeimal — augenschainlich untersucht wird,

» grundsakzlich keine Bauschadensbegutachhing erfolat {(dazu st die Beaufiragung ainos
Sachverstandigen fiir Schaden an Gebauden rnotwsendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiezen, dass die Angaben in dissar Varkshreweartarmittlung allain

aufgrund der Mitteilung von Aufiraggeber, Mister eto, und darauf basierendan Inauganscheinnahmea

beim Ortstermin ochne jegliche diferenzierts Bestaindzaufhahme, tochnizchen, chemischen o 4.

Funktionaprifungen, Vomplanung und Kestenschitrung angesstzt sind.
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4.4.3 Sachwertherechnunyg

Saite 20 yon 20

Goabaudebazalchn Lng Einfamiliznhaes
Mormalherstsllungskostan (Basisjahr 2010) = 570, €y BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (B} X rd. 200,06 we
Zusghiag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bautgila + Q.00 €
Durchechnitiiche Horstallungs kesten der bavllchen Anlagen| = 114.000,00 €
Im Bask]ahr 20110
Baupreigindex [BFI) 22.12.2025 (2010 = 10 1B8,8M1 00
Durghschnittiiche Herstsllungskosten der baulichan Anlagen | = 218144 00 €
am Siichtag :
Reglenalfaktor % 1,004
Reglonalslerte Herstallungekostan der baulkchen Anlagen am|- = 216144 00 €
Stichtay
Alterswsrtminderung
» Modell linear
» Gesaminutzungsdauver [GHNOY BL Jahra
« Restnuizungsdaver (RN 2 Jahre
e prozentual 96,29 %
s Faktor ¥ C,0375
\rnrlﬁuﬁger Saciwert der baulichen Anlagen = 8,105 40 €
varlduflger Sachwert car baullchen Anlagen (ohne Autsnznlzgen) 510640 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sengtigen Anlagen  +  1&Z1€
vorlduflger Bachwert dar baulichen Arlagen = 26T 1€
beitregsfreier Bodenwart [wgl. Badamweartacrmitt ung ) I B.000 00 €
votlavhiger Zachwert = 1628751 €
Sachwartfaktor ® 1400
Marktanpasaung durch marktiibliche Zu- nder Abschlige - 0,00 €
marktangopasstor voddufiger Sachwert = 16.267.51 €
besondere ohjekizpezifizche Grundstiickemerkmale 0,1 €
Sachwart = 16287 51 €
1550000 €
(5%} Sachverstindigar
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d.4.4 FErlduterung zur Sachwentherachnung

Berechnungshasls

Die Berechnung der Gebaudafl@chen (Brutio-Grundfléchen (BGF) oder Wohnflachen (W wurds
von mir durchgefohrt, Die Berachnungen weichen modellhedingt teilweise von der diesbeziglichan
vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 20058 bew. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser

- T - T~ Warbemittlong “eerverdiar; Die Abweaichungean bestehen-daher insbasonders: in-werthezogenen—---— —
Madifizisrungen (wgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

hei dar BGF z. BE.

« (Micht)anrechnung der {Gebdudetile ¢ (z, B. Balkone) und
« Anrechnung von [ausbaubaren. aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei derWwF= B

» HNichtanrechnung der Temassenflachen.

Herstallungskestan

Dis Normalherstellungskosten (NHK) warden nach den Ausfikirangen in der Wartermittiu ngsliteratur
urd den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhiéitnisee im Basisjahr
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen:

Bestimmung der standardbezogenan NHK 2010 fiir das Gebduda:

Einfamilianhaus
MUZungsSgruppe:
Anbaumeize:
Gebaudetyp:

Eit- und Zweifamilisnhaussr
Poppel- und Reihensndhiuser
K3, EG, nmicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Elgenschaften des zu bewertenden Gabdudes

Standardshafe

ook fa =

tabelliers relatheer
MNHK 2010 Gebaude-
standardanteil
[Efm® BSF] (3]
&146,00 .4
70,00 1004
BE55.a0 0,0
Tan.00 0,0
985, 0 Q.0

relabver
MHE 201 0-Antadl

0,00
70,00
0,00
0.0
, 0,60

fenwagens, standam bezagena NHKE 2010 = 370,00
gewagener Stamdard = 2,0

[emBGF)

_ |

Dia Enmmittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogensn MHK-YWerts
Zwischen dia tabelierten MHK.

NHK 2010 fiir deg Bewertungegabiude

(54 Sachveretmidlger
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Zuschlag fir nicht erfasste werthallipe einzelne Bautells

FOr die wvon den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthattigen enz:nen Bauteile wardan
pauschale Herstellungskostan- bz, Zeitwertzuschidge in der Hihe geschitzt, wle dles dem
gewdhhlichen Goschéfieverkahr antepricht.  Srundlage der  Zuschlagsschakzungen  sind
inabesondare die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.0 .4 angepebenen Erfahruongswerte flr
durchschnittliche Herstelungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei dlkeren undfoder schadhaften
undioder nicht zeitgemafien warthaltigen ainzelnen Bautallen erfolgt die Eemuertschatzung unter
Bertcksichitigung diesbeziglicher Abschlage.

Baupraisindex

Bei dan angaesetzien Normalherstellungskosten (MHK 2010} handelt &8 sich um durchschnittlicha
Herstellungskesten fur das (Basis-Wahr 2010, Um die won diezsem  Zeifpunkt bis zum
werternittungastichtan veraoderten Baupreisverhiknisse zu bedickzichtigen, wird der vom
Stafistizchen Bundezamt zum Wertermitilungastichtag zuletzt verdffemtlichte und fOr dis jeweailiga Art
ger baulichen Anlage zuiraffende Baupreisindex venwendet. Da sichoder wom Statistischen
Bundesamt vertffentlictte Baupreisindax nicht auf das Basisjahr dar NHK 2010 bezieht, ist dieser
auf das Basigjahr 2010=100 um=zurechnen. Sowohl die vom - Statistischen  Bundasamt
verdffentichten als auch die auf die fiir Wertemittiungszwecks notwendigen weitersn Basisjahne
umpgerechneten Baupreizindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04, 1 ahgadoickt.

Barkoatenreglanalfaktor

Dar Regionalfaklor (Baukostenregionalfaktor] ist eine Medelgréta im Sachwarwarfahran. Aufgrund
der Modellkorfemitét (vgl, § 10 Abs. 1 dmmoWerty) wird bei der Sachwertberechnung der
Regicnalfaktor angesetzt, der auch bai der Ermittlung des Sachwertiaktors zugrunde lag.

Haunabenkostan

Die Baunebenkosten (BNK)} enthatten insbesondere Keosten fur Planung, BeuwdurchiDhrung,
behordliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind.in den angesstzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBkananiagen

e weasentiich wertbesinfussenden AuBenanlagen wurden im Ortslermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vodaufinen Saciweart geschitzt. Grundlags =ind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerts fir durchschrittlishe Herstellungskostan. Dis Aulenanlagen kdnnen
auch hilfswaise sachverstindig geschalzt werden. Ber dltersn undfoder schadhaften Auananlagan
etfolgt die Sachweartschdtzung unter Berickszichtigung diesbeziglicher Abschlige.
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Aultenanlagen varlgufiger Sachwert (inkl.
. - BIK]
prozentuale Schatzung: 16211«
E,UD_% dar varlauflgen Gebaudesachwerts insg. [8.105,40 &) o .
Surime 182,11 €
trasaminutzungsdaver

Die Gesamtnutzung=dauer (GND) izt ertsprechend der Zusrdnung zur Art der baulichan Anlaga und
danin Anlaga 1 immoWearty dargesteliten Gesamtnutzungsdawem entromimen und wurds qgf. unter
BarOcksichtigung der besonderen Objeldmeriimale angepasst.

L] Sachversizmdigper

o] Ortskundiger Fersonen
(=] Brehardliche Infommationen
[E*} Elgeikiimerangatie
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Resthutzungedauar

Als Restnutzungsdauer ist in erstar Naherung die Differenz aus ‘Oblicher Gesamtnutzungsdauer'
abriglich 'tetsdchlichem Lebensalter am Werermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
zllerdings dann verlangert (d. b, das Gebidude fikliy ver|lngt), wenn beim Bewertungsobjekt
wezantiche Modernisign ngsmaknahmen durchgefiibrt wlrdan oder in den
Weremittiungsansétzen  unmittelbar  erforderliche Arbeiten zur Baessefigung  des
Instandhaltungsstaus sowie zur Modemisiarung in der Werermitdurg als. ereits durchgeflhrt
untarstallt werden.

Zur Bestimniung der Restnutzungsdauet. Inshesondara unter Beriicksichtigung won durchgefihrien
oder zetnah durghzuftihranden wes=entlichen Modernisierungsmalknahmen, wird das in[1], Kapitel
3.02.4 beschrighena Modall angewendet.

Differanzierte Ermittlung der Restnuizungsdauer
Das 1900 errichtste Gebiuda wurde nicht (wesentlich] modemisiart.

In Abhdngigkeai von:

» der Ublichen Gesamtnuizungsdaver (30 Jahre} und

» dem [ vordaufigen rechnerischen"y Gebaudealter (2025 — 1800 = 125 Jahre] argibt =ich eine
fworldufige rechnersche) Resthutzungsdavar von {80 Jahre — 125 Jahre =} 0 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsy rads "nicht moderniziet” ergibt sich fir das Gebdude
gernall dar Punktrastarmethode "Anlage 2 ImmoWerfy" gine (modifiziere) Restnutzungsdauer
von 3 Jahren und semit sin fikfives Baujahr von 1950,

Alterswertminderung

Die Alterswerimindarung dar Gebaude wird unter BerGoksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauest der baulichan Anlagen ermitielt Dabei ist das den Wertarmiltiungzdaten
zugninoelegende Alterswertmitdeningsmodell snzwrendzn.

Eachwertfaktor

Der angesetzte objektspezificch angepasste Sachwertfakior wird auf der Grundlage

» der verfiigbaren Angaben des artlich zustdndigen Gutachteraussthusses unter Hinzuziahung

» der veropbaren Angaben  des Cberen  Gultachterausschusses  bzw,  der Zantralen
Geschdftzstalle,

e des in [1], Hapitel 303 werdffentichten Gesamt- und Referenzsystems  der
bundesdurchachnittichen Sachwerfakioren, in dem die Sachwerfaktoren  insbesondete
geqliedert nach Objektart, Wirschaftskraft der Region, Bodenwentniveau und Objekdgrike {d.h.
Cesamtgrundsttickewert) angegeben sind, sowia

+ gigener Ableitungan des Sachverstandigsn, inshesondere zu der regionalen Anpassung derv. g.
bundesdirchschnitlichen Sachwertfaktoren undfader

¢ des lage- und objektzbhingigen Sprengnetter-Sachwarfaklors aus dem Sprengnetter-
tdarkddatenpartal

beatimmit.

(&) Sachvershindiger
(E™) Urskundlgar Fersangn
{=}] Boehdedliche Irfaralisd e

=L ElgeilGtnerangabe
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A4~

Beyriindung, warurn iz Mardanpassuns Immar arfordariich ist:

Das Sachwertverfahren nach den 8% 35 — 32 [mmoWWerty’ 21 flihrt zunachst (nun zu einem
Fechenergebnia.

Ziel aller in der immo\Werty' beschriebenen Werermltiungsverfahren st as, dan Verkahrewsart, d.h.
den am Markt durchschnitlich {d_h. am wahrachelnlichsten) zu erzielendan Preis zu amitfaln.

Dias herstallungakostanoTiontiarts Rechensrgebnis  worldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahiten Markipreisen identiech. Deshaly muss daz Rechenergebnis  wvorldu-figer
Sachwerl' (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, dh. an die fr vergleichbare
Grendskicke realizierten kaufpreise angepasst werden. Das erfalgt mittals Marktanpassungsfaktor,
dar empirisch ausz Kaufpreisen abgeleitet wurde.

Der Marktanpassungsfakior ist das durchschnittliche Yemaltnis aus Kaufpreisan und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertY ermitteften vodauhigen-Sachwerte” (=
Substonzwearte). Er  wird  gegliedert nach  Objektarten  f(er izt z.B. fUr
Einfamilienwohnhausgrundsticke anders als fir Gesch3ftsarundstiicks), Regionen {er ist z.B. in
wirtschaftzstarken Renionen mit hobem Bodenwertniveau hiiher als in wimtschaftsschwachen
Regionen) durch Geganhewsrfungen von varkauften Grundstiicken abgelzitet.

Wenngleich der Mardktanpassungafaktior in der Werty' nicht explizié genannt isf, sind nach der
Rechtsprachung des BGH im Gutachten “Ausfithrungen zur konkreten Marktsitustion erfordetich,
weil nach & 7 Abs. 1 Satz 2 WertV dis Lage auf dem Grundstiickemarkt zu berOcksichtigen ist” (vgl.
BGH-Urteil wvom 12.01.2001 -V ZR £20/5;).

Es wird darauf verzichtet den Sachwert durch ginen erfordedichan Markianpassungsfaktor an die
Markbrerhaltnisse ANZUPAREE, da der zustandige Gltachterausschuss keina
Markianpassungsfaktoren abgelaitet hat. und keine gesicherten, nachvollzishbaren Daten in
ausreichender statistischear Anzahl vorliegan. Somit wird ein Faktor von 1,00 angesetzt.

Massan und FIRchan

Die Brubo-Grmndflache (BGF), sowis die Barechnung der Wohn- und Nutzfliche wurden durch
OnlinemessungiGeadaten ermiitel. Stichproban in dar Grilichkait, scwie eine Plausibilititskaniralle
durchgefihrt. E= ergaben sich keine netnensywertan Abvsaichiingan.

Fir die Massenermittlang:.im Wohnongshau ist dis OIM 27T Juni 19%¢ adltio, far Flachen die DM
283 in Varbindung mit der WaF IV vaorm 25112003 und unter Berlcksishitlgung des BGH-Urteils vom
23.05,2007 - Az, VIl 2R 231106, fir Sewerbaflachan die GIF in Verbindung mit DIM 277 Juni 1987
Die Berechnungen weichen tellweise van den jewsiligen Vorschriften ab und sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar,

Marktiibliche Zu- oder Abschléige

Die allpemeinan Wartvarhéltnisse laz=zen =ich bei Yerwendung des Sachwertfakiors auch durch eine
Anpassury mittels  Indexreihen . oder in anderer geeignetar Weise ggf. nicht ausceichend
berbcksichtigen. Aus diesem Gmund ist zur Ermittleng des markiangepassten variaufigen Sachwerts
ging zUsatzliche lMarktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abachlage srfordarlich.

Eesondere abjekizpezifische Grundsticksmerkmale

Hier werdan dia wermalkigen Auswitkongen der nleht 0 den YWarkernittiungsansatzen des
Sachwertyerfahrens bereits berfcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigisrend  ingoumii
berlicksichligl, wie gie offensichbich waren oder vom Auftraggebar, EigentQmer etc. mitgeatailt
worden sind.

Die in der Gebauvdebeschreibung aufgefibrten Wertmindarongen wegen zusatzlich zum Kaufprais
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fUr die Bessitigung wen Bauwschaden und dis
erforderlichen (bzw. in den Werermitlungsansétzen als schon durchgefihrt  untersbeliten
mModermisiercngen werden nach den Efahrungsweren aof der Grundlage fir diszbeziglich
nobwendige Kosten markiangepasst, d. h. der hisrdurzh {gaf, zusdtzlich 'gaddmpft’ unter Baaciiung
besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichieitan) sinbatandsn Wartminderungan guantifizizd.
Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in valler Hihe angerachnet.

5] Sechverstandlgar

1oy DOrixkundiger Pecsahien
(87 Babhdrdilche Inhormall caven
=] Ekxenblmerangabe
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4.5 Verkehrswert

4.5.1 Plausibilisierung ! Berechnung - It. ,Landesgrundstiicksmarktbericht
Rheinland-Pfalz 2019+

Bei einem wie  lim Laﬂdeﬁgmndsmﬂhsfﬁaﬂdhemht angegebenen und durch den
Gutachterausschuss ‘bestatigten Ansatz von'max. 300,00 €m* Wohnfldche fur die verbleibende
Gebéudesubstanz zuzgl, Bodenwert (Eam:hnung 1) bzw. dem doppeltem Bodenwert (Berechnung
1)} rasultnenan nathsl&h&nde Ergebmsse

- Gab: -‘dufamm‘
Wohnhaus -
fca. 55 m* BGF * 0,8) =ca. 44 x 20000€/m*= 8.800,00 €
.\ m* Wohnflache

zuzgh Bodenwert 8.000,00 €
= Vergleichswert | samt Bebauung 16.800.00 €

Berechnuna Il - Grundstiicksfaktor

Bodermnwert  B.000,00 € ¥ Faktor2= 16.000,00 €
Vergleichswert |l samt Bebauung 16.000,00 €

Somit wird der ermittelte Sachwert von 16.300,00 € bestaitigt.

(5 Sachwarstdndiger

] Oriskundiger Personen
3] Behardiiche Informationen
(E*} Elgantiimarangaba
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4.5.2 Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grundstick in

wird zum Wertermittliungsstichtag 26.08.2025 geschatzt mit

Dear

Sachverstandige bescheinigt

55413 Niederheimbach, Hinterbach 8

Grundbuch Blatt 2179
Miederheimbach

Gemarkung Flur 1
Miederheimbach

Ifd. Nr. 1

Flurstock 1053/41

durch seine Untersmriﬂ;fl:«;ﬁgla_idq.““‘:fs;_‘égs ihm keine

Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Bewgzmaugaﬁﬂﬂer Sachverstandiger
nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwﬂ:ﬂ_‘_ﬁ;gkeit baigern_&!is-en werden kann.

Bad Kreuznach, den 20.01.20286

(5*)

B
1E*}

Ao Bewt Ul

Vﬂ‘n!ﬂ“"“ Mumm“ I 1 (¢ ¢

m'-'*‘ﬁféﬁ'ﬂll:h

Sachverstindiger
Ortskundiger Personen
Biehtrdlicha Informationan

Eigenlimerangpate

“¥arl J_Bach

ghaliter und vereidigter Sachverstandiger -
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d.f Hinweise zum Urheberschutz pnd zur Haftung

Urheberschutz, alle Rachbe vorbehalten. Das Gutachtan izt nur fir den Aufiragoeber und den
angegebensn Zweck hestimm?t Eine Varvielfdligung oder Yerwertung durch Dritte ist nur mit
shriftlicher Genehmigung gestatiat.
Cer Auftragnetmer haftet fOr die Richtigkett des amittelien Werkehrswerfs. Die sonstigen
Beschrerbungen und Ergebnlsse nnteriggen nicht der Haftung.
Der Auftragnehmer haftet unbsachrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle-siner verainbartan-
Dritbvenwvendung) ein DOntter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Yorsatz oder grobe
| Fahridssigkeit, einschliefilich won Vorsalz oder grober Fehrdssigkeit der Werrater oder
| Erfillungsgehilfen  de=z  Aufiragnehmers  beruhen, in Féllen Cder Ubernabhme  einer
Beschaffenheitggararfie, hei arglistigem Verschweeigen wvon Mangeln, sowig - in. Fillen der
; schuldhaften Vedetzung des Lebens, des Kamers oder der Gesundhsit.
= In =onstigen Fallen der leichten Fahrdssigheit haftet der Auftragnebmer nur,. sofem eine Pilicht
verletzt wird, deren Einhaltung fir die Emeichung des Verragszwecks von besonderer Badeutung
ist {Kardinalpflicht), In einem solehen Fall fst die Schadensersatzhattung aut-den vorhersehbaren
und typischenseise gintretenden Schaden begrenzt.
Die Haftung nach dem Frodukdhafiungegesstz Blaibt unberunrt
. Ausgeachlossen ist die persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetdichen Vertreters und
Batrisbsangehdrigen des Aufiragnehmers for von dhnen durch l2ichte Fahigssigkait verursachits
Sshaden.
Die Haftung for die Vollatandigksit, Richtigket und Aktualitat von [nformationen und Daten, die van
Critten i Rahmen der Gultachtenbearbeiung berogen oder dbermittelt werden, ist auf die Hiha
das ir den Auftragnehmer miglichen Rockgrffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt,
Eine Qher das Varstehends hinausgehande Haffung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 25.000.00 EUR begrenzt.
Aulterdem wird darauf hingewiesen, dass dleim Gutachten enthaitenan ¥arten (z.B. Sralenkarie,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, v &) und Daten urheberrechiich gesehtzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachtan separiest und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werdsn. Falls das Gutachtsn
im Internet verdffantlicht wird, wird zudarn daraut hingewiesen, dass die Vergffentlichung nichit fir
kommerzielle Zwecke gestattel ist, [m Kontext von Zwangsyersteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Iwangsversbaigerunasyertahrens vartiffantlicht werdan, in anderen Fallen
maximal fur die Dauervan & Monaten.

=) Sachverstandiger

({n Ortskundbper Parsomen
(8% Behordliche Informationen
(E*] Eigenitsralggale
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5 Rechtsgrundlagen

BauGB:
Baugesetzbuch i d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBIL | 5. 2414}, zuletzt gedndert durch
Artiked 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBL. | 5. 1508)

BauMvO:

Baunutzungsverardnung - Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke : u.'nm 23. Januar 1980
(BGAL | 5. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserieichterungs- und w:armbaulmdgmm Ulalag]
22, April 1983 (BGHBIL | 5. 468) :

ImmoWertV:
Verardnung dOber die Grundsatze fir die Emmittlung der ‘l.-"e:kuhrzsmana war Grundsmchen -
Immoblienwerermitiungsverordnung — Immaterty vam 19. Mai 20101&6&1 |5 635}

WertR: RN S
Wertermittlungsrichtiinien — Richtfinien fur die Ermittiung der ‘-!a'b:ehm'a'te {Ma:kﬁneﬂz] von Grundstucken
in der Fassung vom 1. Marz 2008 (BAnz Nr. 108a vom 10 .Juni iﬂl:ﬁ:l E:lrrml'lheﬂl-ch der Banachrichtigung
vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 5 4788) .

HE: & P

Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 {EGEI 1 E d:-.' 29(!9} zu!mzt ge.ﬁﬂdﬂrt durch Arfikel 1 des
Gesatzes vom 10. Mai 2012 (BGBL | 5. 1084) a

EnEV: ‘

Energieainsparverordnung — "u"Eﬂ:rl'dnlJng m:-!rt EHEFQIESPEI?HHEI'I W&m‘mschutx und energiesparande
Anlagentechnik bei Gebauden id.F. der Bekanntmachung vom 24, Jull 2007 (BGBL | 5. 1519), zuletzt
gesndart durch Artikel 1 des GE&EuEﬁ vam*é@ Apﬂl EDDE I:EGEI Iﬁ 954)

wu:hnﬂachanverurdnung Vernrﬂmmg pur Earﬂt:hnung l:ler Wuhﬁl'lacne vom 25. November 2003 (BGBL | 5.
2348) N

Betri\: N 4

Bﬂﬁ&bﬂhﬂﬁtenvemrdnung = Varﬂfdnung uhe*r die. Aufﬁtﬂilung von Betriebskosten vom 25 Movember 2003
(BGBL | 5. 2348), zu.leﬁt Qaandan durch Artikel 4 dH Gesetzes vom 2. Mai 2012 (BGBI. | 5. 1008)

DIN 283 & O N

DIN 283 Blatt 2 ‘m;lhnungen Bamchrtung dﬁ%hﬂﬂa:han und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1982; obwohl
im CJI-.tnherl 1983 zuruckgezugen ﬂnda! tlla Warschrift in der Praxis weiter Anwendung)

WEG: |
mnwngsamanlméseu Geset Ober das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15 Mai
195’} {BGEI I S 1?5 209), zuletzt geander durch Artikel 9 des Gesatzes vom 7. Juli 2009 (BGEI, | 8.1707)

(5% Sachwarstandiger

(0%} Crtskundiger Parsanan
(B*) Behtrdliche Informaticnen
{E*} Eigentimarangabe
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6 VYerzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Augzug aus Eanis

Anlags 3 AusFug aus dar Bodanrchhaartiarts
Anlage 3 Auszug aus der Dankmallista
Anlage 4 BGF-Berechrung-Onlins-Messung
Anlage & Bebauung und Erschlisfunp

Anlaga 5 BauakteBaubaricht

154 Sachwerstandloar

o Dylakundiger Fetaanen
B} Eehirdllchs Informat cnan
{EY] Eigamlimormngabe
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""" Anlagen zum Gutachten-
Nr. 25-102-1 vom 20.01.2026
Hinterbach 8

55413 Niederheimbach

Unser AZ.: 25-102-1
Az. AG: 43 K 10/25

Imagesarnt 10 Seften
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Anlage 1. Auszug aus Lanis

Bodenrichtweartkarta
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Anlage 3:

Denkmalliste
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Anlage 4: BGF-Berechnung -Cnline-Messung
Haupthaus

U BGE N\ BGF-Stockwerk  Etagen

Hauplgebauds 56 3 185 m?
Anbau 13.2 m? 25 33 m®

188 m?

Somit ergibt sich eine BGF von ~200 m'.
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Fotos zum Gutachten
Nr. 25-102-1 vom 19.01.2026
Hinterbach 8

55413 Niederheimbach

Unser AZ.: 25-102-1
Az AG: 43 K 10/25
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