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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem

Einfamilienhaus sowie einer Doppel- u. Einzelgarage
bebaute Grundstiick in 67433 Neustadt a. d. Weinstralle, Saarlandstr, 31

Der Verkehrswert wurde zum
Wertermittlungsstichtag 06.10.2025 (=Qualitatsstichtag)
ermittelt mit rd.

560.000,00 EUR

Az, des Gerichts:1 K 16/25

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gulachten besteht aus 57 Seiten inkl. 5 Antagen mit insgesamt 14 Seiten.

Das Gutachien wurde in filnf Ausfertigungen erstefit,
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Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
sowie einer Doppel- u. Einzelgarage

Objektadresse: Saarlandstrafie 31
67433 Neustadt

Grundbuchangaben: Grundbuch von Neustadt, Blatt 17262

Katasterangaben: Gemarkung Neustadt, Flurstiick 5293/50,
Flache 606 m?;

Die Grundstiicksgrofie wurde dem Grundbuch entnommen. Die
Plausibilisierung erfolgte grob'tiberschlagig auf Basis der Flur-
karte.

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beweisbeschluss: des''Amtsgerichts Neustadt an der
Weinstralle vom 31.07.2025-ist zur Vorbereitung des Versteige-
rungstermins der Verkehrswert des-Beschlagnahmeobjektes zu

schatzen.

Wertermittlungsstichtag: 06.10.2025 (Tag-der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 06.10.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin-am 06.10.2025 wurden die Prozessparteien
durch-Einwurfeinschreiben vom 17.09.2025 fristgerecht eingela-
den.

Umfang der Besichtigung etc:: Das Objekt konnte bis auf den rickwartigen Bereich des Hang-

grundstucks, sowie der Einzelgarage vollstédndig von Innen und
AuBen-besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige sowie der Eigentiimer des Objektes

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- . Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen, Informationen: gen beschafft:

¢ Liegenschaftskarte 1:1.000 vom 20.08.2025

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.08.2025

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) aus der
Bauakte

Altlastenauskunft vom 28.08.2025
Baulastenauskunft vom 25.08.2025

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 20.08.2025
Auskunft zum Denkmalschutz vom 19.08.2025
ErschlieRungskostenbescheinigung vom 19.09.2025
Kehr- u. Messbescheinigung vom 09.11.2022
Auskunft zum Planungsrecht vom 21.08.2025
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1.3 Zusammenfassung der Bewertung / MaBgaben des Auftraggebers

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus (Baujahr 1954), das im Jahr 2015 kernsa-
niert und um ein Dachgeschoss erweitert wurde. Entgegen den Bauantragsunterlagen wurde der dort vorge-
sehene Balkon jedoch nicht errichtet. Das Geb&aude mit ca. 171 m? Wohnflache steht auf einem 606 m? gro-
Ren, hanglagigem Grundstuck in ruhiger Wohnlage von Neustadt an der Weinstrafte. Die Mikrolage ist durch
aufgelockerte Einfamilienhausbebauung und eine gut situierte, Giberwiegend altere Bewohnerschaft gepragt.
Zum Anwesen gehdren eine Doppelgarage (Bj. 1982) sowie eine Einzelgarage (Bj. 1954). Der bauliche Zu-
stand ist insgesamt gut, es bestehen jedoch vereinzelt Feuchtigkeitsschaden (u. a. an Wand- u. Deckenfla-
chenim Ober- u. Dachgeschoss, im Bereich des Schornsteins im Dachgeschoss und der Dachterrasse) deren
Ursachlichkeit ungeklart sind sowie Wildwuchs im rickwartigen Grundsticksbereich..Die Wertermittlung er-
folgte vorrangig im Sachwertverfahren, da es sich um ein eigengenutztes Wohnobjekt-handelt, unterstitzt
durch das Vergleichswertverfahren. Aus den Verfahrensergebnissen von rd. 534.000-€ (Sachwert) und rd.
586.000 € (Vergleichswert) wurde zum Wertermittlungsstichtag 06.10.2025 ein Verkehrswert.in Hohe von
560.000 € abgeleitet.

MaRBgaben des Auftraggebers:

Im Gutachten soll darliber berichtet werden:

a) Uber die Verkehrs- und Geschéftslage
siehe Ziff. 2.1 ,Lage”

b) Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen
siehe Ziff. 3 .Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen®

c) Ob Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder-Beanstandungen vorliegen
siehe Ziff. 2.5 ,6ffentlich-rechtliche Situation

d) Ob Verdacht auf Hausschwamm vorliegt
augenscheinlich kein Verdacht

Dem Gutachten sind beizufiigen:

a) Einige Fotos der Geb&ude oder Ortlichkeiten
siehe Anlage 5 ,Fotodokumentation*

b) Einfach Lage- und-Gebaudeplane
siehe Anlage 1 .Liegenschaftskarte” und Anlage 2 .Grundriss, Schnitte u. Ansichten”

c) Wohnungsgrundrisse
siehe Anlage 2 ,Grundriss, Schnitte.u. Ansichten”

AuRerdem wird um Feststellung gebeten:

a)- Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht
siehe Ziff. 2.3 ;ErschlieBung, Baugrund*

b)-:Des Verwalters (Name u. Anschrift) soweit méglich mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie Héhe
des Wohngeldes bei Wohnung- u. Teileigentum
nicht-bekannt

c)-Welche Mieter oder Pachter vorhanden sind
siehe Ziff. 2.8 ,Derzeitige Nutzung u. Vermietungssituation

d) Ob eine Wohnpreisbindung gem. §17 WoBindG besteht
Nach eingeholten Erkundungen besteht keine Wohnpreisbindung

e) Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist
Augenscheinlich kein Gewerbebetrieb vorhanden

f)  Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind
Es waren am Tage der Besichtiqung keine Maschinen u. Betriebseinrichtungen zu erkennen

g) Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt
ein Energieausweis wurde nicht zur Verfligung gestelit
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2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Grofirdumige Lage (Makrolage)

Report Makromarkt
E7434 Meustadt an der WeinstraBe, Saarlandstr, 31
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Report Makromarkt
67434 Neustadt an der WelnstraBe, Saarlandstr, 31

| Risiko fiir Zahlungsausfalle (Bezug: BRD = 100) | 1082 B |
PRIVATE KAUFKRAFT fk
Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) }\g\;m YOy 120
Absolute private Kaufkeaft [in Mio. EUR] 51518 (( f\‘ 28
Durchschnittliche private Kaufkraft (pro Elnwohner in EUR) ) 28,380 31.644
EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT @,&i&gﬁ | ;\\}
Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) (> W3 107 114
Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft [in Mio. EUR] ;~&\ R N 6
Durchschnittliche einzethandelsrelevante Kaufkraft (pro. ner in (5% 7.138 7.626
EUR) %\Eﬁ NS BN
BPREENERN
KAUFKRAFTBINDUNG IM EINZELHANDE N [L?T . ‘—5}\\ AN
| Kaufkrafthindungsindex (Bezug: BRD = 100) .;*f\\ﬁ; W Aoy | 20 |
v“:’ ) (‘;_:.U‘@‘h"
= 2 @ (&=
EINZELHANDELSZENTRALTTAT %\ fi\“\ o)
| Einzelhandelszentralititsindex (Bez - 100) DN 118 | 35 |
||. 3- ) "'{__{(l
E[HIEL}MHBELSRELEHAHIEIIHI{@E P k d‘{,\%\ﬁ
Einzelhandelsumsatz [in Mio. Eig@]\v“% \'\a!‘ B '\‘\\"‘(\ 355 1
Einzelhandelsumsatz (pro Persan In EUF&;{( e 6.638 2.200
Index einzelhande : a0

A-:_‘ (C2
AN L0 2 Anzahl %

e insgesamt . 27.138 100
quﬁgm@)ﬁummm&& {Zum Vigl. BRD = 11,5%) 2.689 9,91
Arbeltiehmer [Zunt vgl. BRD = 88,5%) 24.440 90,09

& Q@
Dieges Dokument bavuht auf der Bestellung 03738778 vom 13.10. 2005 aud weew peoport.de: on Garvce
ﬂl’l—gﬁﬂ i or-ces Gk, Ex gehen de sloemenen aeeent Vet sas: unid Muliuhnsbedneunoen in der ahtuelles
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Neustadt an der Weinstral3e ist eine mittlere kreisfreie Stadt mit rund 53.500 Einwohnern in etwa 27.745 Haus-
halten. Die Stadtflache umfasst ca. 116,7 km?, was einer verhaltnismaflig geringen Bevolkerungsdichte von
etwa 458 Einwohnern je km? entspricht. Als Oberzentrum in einem verdichteten Kreisgebiet gehdrt Neustadt
an der Weinstralle zum Gemeindetyp ,Agglomerationsrdume — verdichtete Kreise®. Entsprechend Gbernimmt
die Stadt wichtige Versorgungs- und Zentralfunktionen in der Region. Das Zahlungsausfallrisiko der Bevélke-
rung liegt laut dem geoport-Zahlungsindex auf dem Niveau des Bundesdurchschnitts (Index 100), was auf ein
durchschnittliches Bonitatsrisiko hindeutet.

Die Kaufkraftkennziffern der Stadt weisen auf eine Uberdurchschnittliche finanzielle Leistungsfahigkeit der Ein-
wohner hin. Die private Kaufkraft betragt in Neustadt etwa 108 % des Bundesdurchschnitts (Index 108). Pro
Kopf stehen den Einwohnern durchschnittlich rund 28.400 EUR jahrlich zur Verfiigung: (bundesweit 100 = ca.
26.300 EUR), was sich gesamtstadtisch zu einer jahrlichen Kaufkraftsumme von ca::1;5 Mrd. EUR aufaddiert.
Auch die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist mit einem Index von 107 etwas hoher:als.im Bundesmittel. Ins-
gesamt verflgt die Stadtbevolkerung Uber rund 382 Mio. EUR pro Jahr an potenzieller Kaufkraft fir den Ein-
zelhandel (ca. 7.100 EUR pro Einwohner). Trotz dieser hohen Kaufkraft vor Ort wird ein Teil.der Konsumaus-
gaben aullerhalb der Stadt getatigt: Die Kaufkraftbindung liegt mit einem Index von 93 leicht unter dem Refe-
renzwert 100. Dies signalisiert, dass etwa 7 % der Kaufkraft der Neustadter Bevolkerung-in auswartigen Ein-
kaufsorten abflieRen. Gleichzeitig fungiert Neustadt jedoch als Einkaufszentrum fiir das:Umland. Der Einzel-
handelszentralitatsindex betragt 118 (BRD = 100). Damit ubersteigt.der-6rtliche Einzelhandelsumsatz die ei-
gene Kaufkraft deutlich — ein Hinweis darauf, dass Neustadt erhebliche Kaufkraftzufliisse aus dem Umland
anzieht. Anders ausgedriickt, die Stadt erzielt im Einzelhandel etwa 18 % mehr.Umsatz als die lokale Bevol-
kerung an Kaufkraft fir den Einzelhandel mitbringt, was die hohe Attraktivitat des Standortes als Einkaufsort
unterstreicht.

Die soziotkonomische Struktur Neustadts ist durch eine breite Erwerbsbasis und moderate Arbeitslosigkeit
gekennzeichnet. Insgesamt sind Uber 27.000 Personen am Arbeitsort-Neustadt beschaftigt. Der Grofteil der
Erwerbstatigen steht in abhangigen Beschaftigungsverhaltnissen: rund 90 % der Erwerbstatigen sind Arbeit-
nehmer, wahrend etwa 10 % selbstandig tatig sind-(zum Vergleich: Bundesdurchschnitt ~11,5 % Selbstan-
dige). Die Arbeitslosenquote bewegt sich im mittleren einstelligen Prozentbereich und liegt damit etwa auf dem
Niveau des Bundesdurchschnitts. Das heil3t, die Arbeitslosigkeit in Neustadt-an der Weinstralle ist weder auf-
fallig hoch noch ungewdhnlich niedrig, sondern entsprichtweitgehend.dem'zu erwartenden Wert fir eine Stadt
dieser Grofde und Struktur. Die Einkommensverteilung spiegelt die hohe Kaufkraft wider: Ein erheblicher Teil
der Haushalte verfligt tiber mittlere bis-héhere Nettoeinkommen..Extrem niedrige Haushaltseinkommen sind
relativ selten, wahrend gehobene Einkommensklassen iberproportional vertreten sind — ein Indiz fir den all-
gemein wohlhabenden Bevdlkerungsstatus der Stadt. Die Altersstruktur der Bevolkerung ist insgesamt aus-
gewogen, tendenziell jedoch etwas:alter gepragt. Alle Altersgruppen sind zwar vertreten, jedoch zeigt sich ein
leicht Uberdurchschnittlicher-Anteil alterer Einwohner (Senioren), was fur eine gewachsene Stadtbevdlkerung
typisch ist. SchlieBlich ist. die-HaushaltsgréRenstruktur. vornehmlich von kleinen Haushalten dominiert. Die
durchschnittliche Haushaltsgrofie liegt bei knapp 2 .Personen pro Haushalt, was mit dem hohen Anteil an Ein-
und Zwei-Personen-Haushalten zusammenhangt. Haushalte mit drei oder mehr Personen (Familienhaushalte)
sind demgegenuber. deutlich seltener, sodass Neustadt insgesamt durch einen hohen Anteil an Singles und
Paaren im Haushaltsspektrum.gekennzeichnet ist.
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2.1.2 Kleinraumige Lage (Mikrolage)

Report Mikromarkt
67434 MNeustadt an der WeinstraBe, Saarlandstr. 31

IDENTIFIKATION MIKROMARKT (PLZB-EBENE") &

| ' Meustadt, Zentrum QIS
Postleitzahl Acht— Bereich (PLZB) 0
67434030 NS
1,83 o Sa Y
201 S r
456 ) NN
492 . P

Xy hmw Waohngebiete in Randlage

Domifianz von Einzelthandel
: in stadtnahen Umiandgemeinden: Gediegene
efhduser

] Faﬂ'lllleriléh.lsar in nicht homogen hebautem
»Strafienabschnitt

\w
T *\" IBUNG MIKROMARKT

e Iersh.lnr,;s und anpassungshereite birgerliche Mainstream:
, & @n Ordnung; Wunsch nach beruflicher und sozialer Etablierung,
i b mlsmen‘u'a-ull.rissm
gend am Stadtrand von kleineren Stidben ohne deutlich ausgepragte weltere
iaten ’ ng verdichtet bel (Iberwiegender Bebauung mit Ein- bis Zwelfamilienhéusemn,
1 lm‘ﬂtﬁuﬂr Mittelalte Bewohner dterer Einfamilienhduser mit Garten in rencmmisrten
um;l L.lmedgemﬂlndm. sehr hohe berufliche Qualifikation, sehr gute Zahlungsmoral;

Dienaa Dukument baruht aul der Beslelisng D37307TE vom 13.10.2028 suf mww.geoperbde: B Sernics
m?&ﬁ der pri-ges Gmbi, B1 geben diz sllgemenen gaopor Yertrads: unhd Nutrunoibadingunass « dev akbusflen
Farm, Coparight © by an-geol & geapart 2008
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Die Mikrolage im PLZB-Gebiet 67434030 (Neustadt, Zentrum”) prisentiert sich als gehobenes, blrgarfich
gepragtes Wohnumfeld. Vorherrschend ist das Millieu der Blrgerdichen Mitte, und die Bewohner befinden sich
iberwiegend in der Lebensphase dlterer Paare. Entsprechend handelt es sich um ein etabliertes, ruhiges
Wohngebiet, in dem Wert aul gesicherte und harmonische Verhiltnisse gelegt wird. Die Bebauung st klein-
stddtisch und von geringer Dichte: Vorwiegend finden sich hier Ein- bis Zweifamilienhduser in aufgelockerter
Anordnung, oft dltere, gepflegte Einzelhdiuser in elner stadinahen Randlage. Insgesamt zelchnet sich die Lage
durch eine gut situierte Bewohnerschaft mit hoher sozialer und beruflicher Efablierung aus.

Die sozicbkonomischen Kennziffern untersireichen den wohlhabenden Charakter der Mikrolage. Die durch-
schnitffiche Kaufkraft der Einwohner liegt deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt, was auf ein hohes verfugba-
res Einkommen hinweist. Zuglelch st die Bonltit der Bewohner aulerordentlich gut: Das Risiko von Zahkings-
ausfallen ist deutlich unterdurchechnitilich, was auf eine sehr solide Zahlungsmoral und finanzislle Stabilital
schliefen l3sst. Die Haushaksstruktur ist Gberviegend keintedig. Ein- und Zwal-Personen-Haushale dominke-
ren, wihrend griflere Famibanhaushalte saliener variraten sind. Im Einklang damii ist die Alersstruktur dar
Bevilkerung tendenziell hoher; Ein Gberproporticnaler Anted der Bewochner befindet sich in fortgeschrittenan
Alkersklassen, was eina reifers, langfristig anséssige Einwohnerschaft signalisiert, Das Wohngebiet weist folg-
lich ein geringes Umzugsaufkormmen auf, die Bewohner blelben dem Viertel oft langjdhng treu.

Als Wohnstandort tritt die Mikrolage dautlich in den Vordengrund, wihrend sie als Enzethandelsstandort nur
elne unlergeordnete Rolle spielt. Das Grthiche Einzelhandelsangebot ist bagrenzt, die Enzelhandelszentralitit
der Lage fiegt weit unter dem Durchschnilt, Dies spiegedt sich in einem geringen Einzelhandelsumsatz vor Ort
wider. Ein grofier Tell der betrachilichen Kauferafi der Bewohner wird aullerhalh des Quartlers umgesetzt -
as besteht ein hoher Kaufkraftabfluss in umliegende Einkaufszentren und Nachbarstidie. Die Bewohner de-
cken inren Bedarf an Waren und Dienstleistungen Uberwiegend in anderen, besser ausgestatteten Zentrums-
beregichan der Stadt oder der Ragion, Insgasamt ist die Mikrolage damit als gapflegtes, wohlhabendas Wohn-
gebiet mit dlterer Bewohnerschaft und hoher Stabillitét zu charaktensieren, das jedoch (ber kein nennenswear-
tes aigenes Versorgungszentrum verfigt und dessen Kaufkraft Gbsansegend in externan Einzelhandelsstand-
orten abflielt.

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form;
(wgl. Anlage 1) ca. 1 m;

Tigle,

ca. 35 m;

Grundstucksgrile:
Insgesamt 606,00 m?

Bamerkungen;
rechiteckige Grundsticksform

Topografie: starke Hanglage;
von der Stralfe ansielgend;
Garten mif Westausrichtung (im Hang)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart; Waohnairaie,
Stralte mit Durchgangsverkehr

Stralenausbai: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bilurmen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Gehwegplatien;
Parkplilze vorhanden

Anschilsse an Versorgungsleitungen und  elekirischer Strom, Wasser, Gas aus offenticher Versorgung;
Abwasserbesaitigung: Kanalanschhuss;

Femsehkabelanschiuss;

Telefonanschiuss
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Grenzverhiltnsse, nachbadiche Gemein-  kelne Grenzbebauung des Wohnhauses;

samkaiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
schelnbich ersichtlich):

Alkasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Hemschvermerke:
nicht eingetragene Rechie und Lasten;

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

eingefriedet durch Mauar, Hecken

gewachsaner, normal tragféhiger Baugrund

Gemalt schriftlicher Auskunft wom 28.08.2025 st das Bewer-
fungsobjekt im Bodenimformationssystem des Landes Rhain-
land-Pfalz (BIS RLP), Bodenschulzkataster {BOKAT) nicht als
bodenschutzrechifich relevanta Fléche erfasst,

In dieser Wartermittung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insowelt bericksichtigt, wie sle in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichiwerte eingeflossen ist. Dar-
uber hinausgehende vertiefende Unlersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgeman nichi angestelit,

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 05.08.2025 var, »

Hiemach bestehen in Abtedlung || des Grundbuchs von Neustadt,
Blatt 17262, folgende Eintragungen:
Zwangsversteigerungsvermerk, Insolvenzvarmerk,

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung |l des Grundbuchs ver-
Teichnel sein kdnnen, werden in diesem Gulachten nicht berdcks

gichtigt. Es wird davon-ausgegangen, dass ggf. valutierande

Schulden beim Verkaul gelischt oder durch Redurlerung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden,

Keine Eintragung im Bestandsverzeichnis

Sonstige-micht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigande)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
derzeitiger Aktenlage nicht vorhanden.

Diesbezdghich wurden kelne weiteren Nachlorschungen und Lin=
tersuchungen angestelit,

2.5 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastanverzaichnis:

Denkmalschutz;

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstallungen im Flachennutzungsplan:

Dem Sachverstandigen liegh eine schrifliche Baulastenauskunft
vom 25.08 2025 vor.

Das Baulasterverzeichnis enihalt keine werlbesinflussendan
Eintragungen.

Gemal schriftlicher Auskunft bel der Denkmalkschutzbehdrde
vom 18,08,2025 ist das Bewerlungsobjakl kein Einzeldenkmal
und auch kein Bestandiell einer Denkmalzone. Denkmalpfleger-
sche Belange werden somit nicht berkhrl

Der Bergich das Bawertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan

M5 MMOYERT
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als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: FiUr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Bei dieser Wertermittlung werden, sofern nicht anders angegeben, die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen baulichen Anlagen und die vorgefundene Nutzung vorausgesetzt. Die Ubereinstimmung des
realisierten Vorhabens mit der Baugenehmigung, des Bebauungsplanes etc. wurde an dieser Stelle nicht
Uberpriift.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3:Abs:-4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von-grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. ‘Als Beitrage -gelten auch grundstliicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich ‘erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten: Erhebungen

Die Informationen:zur privatrechtlichen und-6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, (fern)miindlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor ‘einer vermdgensmalfigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben:von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude sowie einer Doppel- u. Einzelgarage bebaut (vgl. nachfolgende

Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstlick befinden sich insgesamt 3 Garagenplatze.
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und Aullenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fir dig Gebdudebeschretbungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichtigung sowle die
gaf, voriegenden Bauakten und Beschreibungen,

Die Gebiude und Aulenanlagen werden nur insoweit baschrieben, wie es flir die Harleitung der Daten in dar
Werlermitilung notwendig s Hierbel werden die offensichitlichen und vorherschenden Ausflihrengen und
Ausstatiungen beschrieban. In sinzelnen Bersichen kiinnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nichi wesentliich werterheblich sind. Angaben dber nichl sichibare Bauteile beruhan auf Angaben aus den
voriegenden Unteragen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteille und Anlagen sowle der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser atc,) wurnde nicht gaprilt im Guiachien wird dia
FunkflonsfEhigkedt unterstedit,

Baumdngel und -schaden wurden sowelt aufgencmmen, wie sie zerstbrungsirel, d.h. offensichilich erkennbar
waren. In diesem Guizachien sind die Auswirkungen der ggf, vorhandenen Bauschaden und Baumangeal auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen, Untersuchungen auf pflanslicha und terische Schadlinga sowie Ober ga-
sundheitsschidigende Baumateriaben wurden nicht durchgefihrt. ‘

3.2 Einfamilieanhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: Einfamilienhaus, ausschlisllich zu Wohnzweacken genuizt,
Zweigeschossig;
unterkellert; :
Pultdach, der Dachraum ist volistandig avsgebaut,
freistehend

Baujahr; 1854 (gemal Bauaklz)

Modernisierung; H.émaaniamr-g, Erweiterung u, Aufsiockung Dachgeschoss im
Jahr 2015

Flachan und Rauminhalle Dia Wohnflgche betragt rd. 170,98 m#,
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd, 280,78 m*

Energieeffizianz: Energieausweis liegl nicht vor;
Aufiragzgemal sollfen keine weillergehenden Unlersuchungen
durchgefihrt werden,
Um die Energiseffizienzklasse abschliefend zu bestimmen, wird
ggf. die Erstelung eines neuan Energieausweises empfohisn,

Barrerafreiheit Der Zugang zum Gebdude ist nicht barrerefral,
Eine barrerefraie Machrlstung ist nur mit grofiem Aufwand mog-
lich.

Erweiterungsmiglichkeiten: Das Dachgeschoss ist vollstandig ausgaebaut,

Eina dissbezigliche Baugeneshmigung begt vor.

Aulanansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kallergeschoss:
“Waschkuche
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-Heizraum
-Kellerraum

Erdgeschoss:
-Wohnzimmer

-Kiiche
-Esszimmer
-Gardarobe
-Flur
-Gaste-WC

Obergeschoss:
-Flur

-Arbeitszimmer
-Kinderzimmer 1
-Kinderzimmer 2
-Bad

Dachgeschoss:
-WC

-Flur

-Bad
-Schlafzimmer
-Ankleide
-Dachterrasse

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wéande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Mauerwerk

Bims-Mauerwerk / Porenbetonwande 42,5 cm (Anbauten EG,
OG u. DG); Holzstédnder im DG (teilweise): gemal Bauakte

tragende Innenwande Mauerwerk;

nichttragende Innenwande Holzrahmenkonstruktion

Stahlbeton lber Kellergeschoss
Holzbalkendecken Uber sonstigen Geschossen

(gem. Bauakte)

Kellertreppe:
Beton mit Fliesen

Geschosstreppe:

Zweiholmtreppe Stahl/Holz vom 1. OG bis DG

Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt, Hauseingang

gepflegt

Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:
Pultdach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);

|||||||||||||||||
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Dachflachen gedammt

(Angaben gem. Bauakte)

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: gute Ausstattung;
je Raum mehrere Steckdosen;
Turoffner, Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter

Heizung: Zentralheizung, mit fliissigen-Brennstoffen (Gas), Baujahr 2016;
zusatzlicher Kaminanschluss mit Holzofen

Laftung: keine besonderen*Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: Uberwiegend-zentral Gber-Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohn- u. Nassraume

Bodenbelage: Wohnraume mit einfachem Kunststoffbelag;
Bader u. Kiche gefliest;
Dachterrasse gefliest;
Treppenaufgang zum Wohnhaus gefliest;

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz mit Anstrich
Bader gefliest

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Anstrich

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit 3-fach Verglasung;
grolke Schiebeelemente, Doppelfenster, auch raumhohe Vergla-
sungen;

Rollladen aus Kunststoff, mit elektrischem Antrieb

Turen: Eingangstur:
Aluttr mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
Tlren, aus Holz

sanitare Installation: gute Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz, ausreichend
vorhanden;

Béader und WC’s:
gute Ausstattung und Qualitat

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Klchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
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Bauschaden und Baumangel: Innenwand / Decke in einem Zimmer im Obergeschoss:
Feuchtigkeitsrander und Verfarbungen an der Deckenflache; De-
cke in diesem Bereich offen liegend.

Wandbereich im Innenraum am Fenster im Flur u. WC im Dach-
geschoss:

Dunkle Verfarbungen und Flecken im Ubergang zwischen Wand
und Decke; einzelne Putzabplatzungen sichtbar.

Bodenbelag KG / Treppe KG:
Beschadigte Fliesen

Aufllenwand / Fassade:
Bereiche mit Putzabplatzung, freiliegendem Armierungsgewebe
und sichtbaren Verunreinigungen.

AuRentreppe:
Abgeplatzte oder geldste Stufenbelage; Verwitterungs- und Ver-
schmutzungsspuren an.den Stufen und Fugen.

Doppelgarage:
Sichtbare Feuchtigkeitsrander-am-Boden und an der unteren
Wandzone; leichte Verfarbungen im Putzbereich.

Dachterrasse:

Teilweise beschadigte oder ausgebrochene Fugen zwischen den
Fliesen; mehrere Fliesen klingen beim Abklopfen hohl.
Schornsteinbereich an der'Decke im Dachgeschoss:
Feuchtigkeits-.und Verfarbungsspuren im Bereich des Schorn-
steins;-braunliche Ablagerungen am Mauerwerk.

Unkraut--u. Wilwuchs;

Der hintere Bereich.des Grundstlicks konnte aufgrund von dich-
tem Wildwuchs nicht begangen werden. Vereinzelt konnten Bau-
materialien‘im Grinbewuchs erkannt werden.

Grundrissgestaltung: zweckmalig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besonnung und Belichtung: gut (in Richtung StralRe); schlecht auf seiten der Hanglage

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut.

3.3 Garage (Doppelgarage)

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Garage (Doppelgarage);
eingeschossig;
Flachdach
Baujahr: 1982 (gemal Bauakte)
Flachen und Rauminhalte die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 37,5 m?
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3.4 Garage
3.4.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: Garage;
eingeschossig;
Flachdach
Baujahr: 1954 (geschatzt)
Flachen und Rauminhalte die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 24,75 m?

3.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Stitzmauer
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus sowie einer Doppel- u. Einzelgarag
bebaute Grundstick in 67433 Neustadt, SaarlandstralRe 31 zum Wertermittlungsstichtag 06.10.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Neustadt 17262
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Neustadt 5293/50 606 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.21 Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Nach § 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
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.“

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren;
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs:.1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

4.2.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

» . Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

« Zur:Bewertung bebauter Grundstlcke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend vonei-
nander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).
Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

* Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h.
den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu
ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Ver-
kehrswerts heran-zuziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S.
d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldassigsten aus dem
Grundstucksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandi-
gen zur Verfugung stehen
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4.2.3 Beschraibung des Bewertungsmodalls der Bodenwertermittiung

Daer Bodenwer ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grendsticke = dort, getrennt wom Werl dar
Gebdude und der Aulenanlagen} i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitialn, wis ar
sich ergeben wirde, wenn das Grundslick unbebaul wire (§ 40 Abs. 1 ImmoWerly 21}

Liegen geeignate Bodenrichiwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichapraisan
zur Bodenwerlermittlung herangezogen werden (5 40 Abs. 2 |mmoWerty 210

Bodenrichiwerte sind zur Wertermittlung gesignet, wenn die Daten hinsichtch Aktualitat in Bezug auf den
maltgeblchen Stchtag und hinsichtiich Reprasentativitdt den jewelligen Grundsticksmarkl zutraffend abbsl-
den und etwaige Abweichungen in den allgameinen Wertverhainissan sowie weribeginflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Werlermittlungsobjekts berlicksichtigt werden kinnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21), Das setzt voraus, dass sie nach

. den drikchen Varhadltnissen,

- der Lage und

. des Entwicklungszustandes gegliedert

und

. nach Art und Mal der baulichen MNutzumng,

w der Erschlielungssituation sowie des beiiragsrechtlichen Zustandes und
% der jewells vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Hw.lfplﬁ_isen fir vergleichbare unbebaute Grund-
slilicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWerty 21).

Zur Ableitung und Veréffentichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachieraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB . V. m. §-196 Abs, 1-Satz 1 BauGE). Der Bodenrichtwerl ist bezogen
auf den Cuadratmeter der Grundsidcksflache (Dimension: &/m* Grundsticksfache),

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem Bodenrichtwen-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen —wie Erschlieflungszustand, spezielle Lage, Art und Mai
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffanheit, Grundsticksgestall - aber avch Abweichungen des Werlermilt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichiag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw, dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs, 1 Satze Z2'und 3 ImmoWerty 21},

Fiir die anzusteliende Bewerting legt ein i S. d. §9 Abs. 1 ImmoWer®V 21 . V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend geglederter und bezoglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definiertar
Bodenrichtwert vor. Dervom Gutachterausschuss verdffentiichle Bodensichiwerl wurde bezlglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodemrichiwerten der angrenzenden Bodennichiwerizonen) und seiner
absobuten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in elwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Oberpruft und als zutreffend beurteiR, Die Bodenwertermitthung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichiwerts, d. h. durch dessen Umnechnung auf die allgemeinen
Wertarmitlungsverhalinisse zum Wertermitiungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekis (vgl.§ 26 Abs. 20V, m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWerly 21 und nachfolgender Ahschniil Boden-
wertarmitiung” dieses Guitachtens),

424 Anwendbare Verfahren mit Begrindung

Entaprauhand den Gepflogenheiien im gewdhnlichen Geschafisverkehr ist der Verkehrawert des Bewertungs-
grundsiicks mit Hilfe des Sachwertvarfahrens zu ermitteln, well derarlige Objakie Gblichenwaise nicht zur
Erziglurg von Ertrdgen, sonderm zur (persdnlichen oder zweckgebundenan) Eigennuizung bestimimt sind.

Das Sachwertvarfahren (gem. §5 35 = 39 ImmoWerly 21) basiert im Wesenilichen aul der Beurledung des
Substanzwers. Der vorlaufige Sachwert [d. h. der Substanzawert des Grundsticks) wird als Summe aus dem
Bodenwerl, dem vodaufigen Sachwert der baukchen Anlagen und dem vodaufigen Sachwert der baukchen
Aulenankagen und sonstigen Anlagen ermittelt,

Zudem sind besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale zu berlcksichligen.
Dazu zahlen:
= besondere Ertragsverhdlinisse (z. B, Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miate),

MS IMMOVERT s



AZ: 1 K 16/25 Objekt EFH SaarlandstralRe 31, 67433 Neustadt

67

e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréfRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Unterstiitzend wird in dieser Wertermittlung das Vergleichswertverfahren herangezogen. Hierzu benétigt
man Kaufpreise fur Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse
von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen
durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskauf-
preise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen.und die Wertermittlung
dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktor-
verfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann
durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu-bewertenden Objekts an-
zupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstticks ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des-6rtlichen Grundstiicks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfiigung stehen:

Zudem stehen Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstlicksart zwecks Anpassung der Vergleichsfaktoren an die'Wertmerkmale des Bewer-
tungsobjekts zur Verfligung.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Cer Bodenrichtwert betragt 330,00 €m® zum Stichtag 01.,01.2024,

Das Bodenrdchbwertgrundstick ist wie folgl definiert

Entwicklungsstufe = baurelfes Land
beitragsrechiicher Zustand = frel

Zahl der Vollgeschosse (ZVE) = 2

Anbauart = freistehend
Grundsilcksfidche (f) = GO0 m*
Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 06 10.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Zahl der Vollgeschosse (ZVE) s 2

Anbauart = freistehend
Grundstlcksfidche () = @0am*

Bodenwartermittiung des Bewertungsgrundstiicks

MNachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum. Werlermittlungsstichiag
06, 10,2025 und die werbeeinfiussenden Grundsidcksmerkmale des Bewerlungsgrundsticks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erdédutening
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreler Bodenrichtwert = 330,00 €/'m’
iﬂusLng-.smrt fidr weitere Anpassung
lI. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
RichhwergrundsiGek | Bewerlungsgrondstick | Anpassungsiakior Erdutening
Stichtag 01.01.2024 Q602025 S 1,080 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Anbauart |- freistehend .| freistahand x 1,000
lageangepasster bettragsfreler BRW am Wertermittiungsstichtag = 356 40 €/m*
R&che {m?) 00 B0G % 1,000
Entwickiungsstule baurelfes Land baureifes Land K 1,000
Vollgeschosse 2 2 E 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo=| = 35640 €'m?
denrichtwert
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts Erdutening
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 356 40 €/m?
Flache B B i BOG m®
beitragsfreier Bodenwert = 29597840 €
rd. 216.000.00 €

Dor beltragsfreie Bodenwert batragt zum Werlermitturgsstichtag 08, 10,2025 msgesamt 216.000,00 €.
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4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1l

Der zum 01.01.2024 verdffentlichte Bodenrichtwert ist zur Herstellung der Wertverhalinisse am Wertermiti-
lungsstichtag (06.10.2025) mitiels der im Landesgrundsticksmarklbericht Rhetnland-Plakz 2025 vertilentlich-
ten Bodenpreisindexreihe fortzuschreiben, Laut Fortschreibung der Bodenpreisindexreihe zum Landesgrund-
sticksmarkibericht Rheinland-Plalz 2025 (Stand Mai 2025) ist der Indexwerl Wohnbauland fir den Bereich
Meustadt an der Weinsiralke vom Stichtag 01.01.2024 zum 01,01, 2025 von 196 auf 215 gestiegean, was sinam
Anstieg von 9,6% entspricht. , dementsprechend erfolgl eine weltere Anpassung auf den Wertermitiungsstich-
tag 06.10.25 um rd. 8%.

69
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrsweriermitilung im Sachweriverfahran it in dan §5 35 = 30 ImmoWerty 21 beschirie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerls, den vorliufigen Sachwerien der auf dem
Grundsibck vorhandenan baulichen Ardagen (wia Gebaude und baukche Aultenanlagen) sowie der sonstigen
{nicht baulichen) Anlagen (wgl. § 35 Abs. 2 ImmaWerty' 21) und ggf. den Auswirkungen der.zum Werlermii-
lungsstichtag vorhandenen besonderan objekispazifischen Grundsticksmerkmals abgeleitat.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemai § 40 Abs. 1 Im-
moWerty 21 Ld.R. im Vergleichswertvarfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWarly' 21 grundsatzlich so 20 ermit=
tedn, wie er sich ergeben wilrde, wenn das Grundstick unbebaut wire,

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inki. besonderer Bauteile, besonderer (Belriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitiicher Hersiellungakosian enter Bertcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmala, wie z.B. Objektart, Gabduvdestandard und Resinutzungsdauar (Al-
tersweriminderung ) abzulsiten.

Der vorfiufige Sachwert der Aulenaniagan wird, sofern dieser nichl baraits anderssitig mitarfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R, auf der Grundlage von durchschnitiichen Heratel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hiltsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWerty 21)
ermittalt.

Dig Summe aus Bodemwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Ankagen-und vorlaufigarm Sachwert der bau-
fichen Aultenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundsticks.

Der 5o rechnerisch ermittelte vodaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich sainer Realisierbarkeait auf dem
drikchen Grundsticksmarkt zu beurteilen, Zur Berleksichtigung der Markilage-(allgemeine Wertverhiltnisse)
kst Ld.R. eine Marklanpassung mittels Sachwertfaktor erfordedich. Diese sind durch Machbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von reakisierten Vergleichskaufpreisen und furdiese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwearte (= Substanzwerta) zu ermitteln. Die Marktanpassong® des vordufigen Sachwerts an die
Lage auf dem Grtlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebinis erst zum marktangepassten vorlufigen Sachwert
des Grundsliicks und stelit damil den wichligsten Rachenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondera durch die Yerwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergieich, beai
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aultenaniagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichamalstab bikdet.

Der Sachwert ergibl sich aus dem markiangepasstan voraufigen Sachwert nach Beriicksichiigung ggl. vor-
handener besonderer ohjektspezifischer Grundstucksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Immo¥Werdy 21).

4.4.2 Erlauterungen der bel der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 38 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnitichen Herstellungzkosten der baulichen Andagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
fldcha (m®) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gabdude ermitielt,

Den so ermitielen durchechnittichen Herstefungskosten sind noch die Werie von besonders zu veranschila-
genden Bauteilen und besonderen {Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnan,

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (MHK) basieren auf Ausweriungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahemd gleichem Ausbau= und Gebdudestandard ['Mormaobjekt’), Sie werdan for die Wartermitthung aufl &in
einheitliches Index-Basisiahr zurickgerechnet. Die Nomalherstellungskosten besitzen Oberwiegend die Di-
mension £'m? Brutto-Grundiliche” eder &m? Wohnfliiche” das Gebdudes und versiehen sich inkl. Mahrwari-
steuer.

Baunebenkosten (Anfage 4 Nr. 1.1, Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u, a, auch die Baunebenkostan (BNK), welcha als Kasten fir Pla-
nung, Baudurchifthrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen” definien sind.
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Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen‘eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemater
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h..das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgeflhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt.unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen-Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnhutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer(GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste-werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere “(Betriebs-)Einrichtungen und“sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstucks) an den Markt, d. h. an die firr vergleichbare Grundstulicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs, 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhalinlsse bel Verwendung der Sachwertfakioren auch durch elne Anpas-
sUng mittels Indexreihan oder in andarer gesignetar Weise nicht ausreichand berlcksichtigen, ist zur Ermit-
lumg des marktangepassten vorddufigen Sachwerts elne zusatziche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschiige erforderdich,

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Linter den besonderen cbjekispezifischen Grundsticksmerkmalen verstehl man alle vom Gbbchen Zustand
vargleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschaften des Bawerlungsobjekls [z, B, Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiiche Uberalterung, insbesondere Baumngel und
Bauschaden (sieha nachfolgende Edduterungen), grundstiicksherogens Rechte und Balastungan oder Ab-
welchungen von den markiliblich erzielbaren Erirégen).

Baumingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) »

Baumingel sind Fehler, die dem Gebdude i d, R, bereits von Anfang an anhaften —z, B. durch mangslhatte
Ausfihrung cder Planung. Sie kbnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstallen,

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrighche dulere Einwirkungen oder
auf Folgen van Baumangeln zurickzufiihran,

Fir behebbane Schaden und Mingel werden die diesbezigbchen Werminderungen aufl der Grundiage der
Kosten geschétet, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. D Schatzung Kann durch pauschale Ansitze
oder auf der Grundlage von aul Elnzelpositionen bezogenen Kostenermitthungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung sines
normalen Bavzustandes nur Uberschldglg schatzen, da

* nur Farstdrungsfrel = augenscheinlich untersucht wird,

» grundsétziich keine Bauschadensbegutachiung arfolgt (dazu ist dis Beauftragung eines Sachverstindigen
fiir Schiden an Gebduden notwendig) !

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in.dieser Verkehrswertermitlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter ete. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Otstermin
ohne jegliche differenzierls Bestandsaufnahuma, technischen, chamischen o. & Funkbionsprifungen, Varpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind,
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4.4.3 Sachwertberachnung

Gebiudebezelchnung Einfamiienhaus | Garage (Doppel- Garage
garage)
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) £80,00 T 245,00 245,00
Eim* BGF Em? BGF E£'m* BGF
Berechnungsbasis
# Brutto=-Grundfliche (BGF) 280,78 m? ars0m? 2475 m*
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bautelle
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 248,804 20 € 918750 € 6.063,75 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Bauprelsindex (BPI) 06, 10,2025 (2010 = 100} 188,6/100 188 6/100 188.6/100
Durchschnittfiche Herstellungskosten der bau- 471,300,456 € 1732763 € 11.436,23 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 471.300,46 € 17,327 B3 € 11.436,23 €
chen Anlagen am Stichtag
ARerswertminderung
= Modell linear Enear lingar
« Gesamtnutzungsdauer (GND) BO Jahre BO Jahre B0 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 54 Jahre 54 Jahre B4 Jahre
= prozentual a2 % 32,50 % 32,50 %
= Faktor 0,675 0.675 0BTS
vorlaufiger Sachwaert der baulichen Anlagen 318.127 B1€ 11.696,15 € T.T18 46 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen [ohne AuBenanlagen) 33754342 €
vorkiufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 16.877 1T €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anfagen = 354 420,59 €
beitragsfreier Bodemnwert (vgl. Bodemsertermittlung) + 216.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 570.420,59 €
Sachwertfaktor ® 0,87
Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Abschlige * 5.533,08€
marktangepasster vorliufiger Sachwert = 558.841,05€
besonders objektapezifische Grundstiicksmerkmale - 25.000,00 €
Sachwert = 533.841,05 €
534.000,00 €

4.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefiachen (Bruttogrundfidachen = BGF) wurden anhand der vorbegenden Planun-
terlagen aus der Bauakte ermittalt, Die Berechnungen weichan teilweise von der diesbesiglichen Vorschrift
(DIM 277} ab; sie sind deshalh nur als Grundlage dieser Wertarmitiung veravendbar, Die Abweichungen be-
stehan daher insbesonders in werlbezogenan Modifizierungen (wgl. [2], Ted 1, Kapitel 16 und 17), z. B,

(MichtiAnrechnung der Gebaudetele ¢ (z. B, Balkone)

Herstellungskosten

Die durchschnitiichen Herstellungskostan der baulichen Anlagen stahan flr die aufzuwendendean Kostan, die
sich unter Beachiung wirtschafibcher Geslchispunkte fiir die Errichtung eines dem Werermittiungsoblext nach
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Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK
2010 ist aus ImmoWertV Anlage 4 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBlenwande 23,0 % 0,8 0,2
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 50 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% 679% |[321% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk; z:B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-

Standardstufe 3 nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zweischalig, “hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);

Standardstufe 4 Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrenddmmung, Uberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und Auf3entliren

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-

Standafgstufe 4 herwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -turen

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte

Standaristyie'3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbodden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflhrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-

Standardstufe 4 sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung
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elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3
kessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 67,9 566,97
4 1.005,00 32,1 322,61
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 889,58
gewogener Standard.=3,3
(entspricht mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch'Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 889,58 €/m? BGF
rd. 890,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Garage (Doppelgarage)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% [ 100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 | Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage (Doppelgarage)
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m? BGF
rd. 245,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0:% 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% | 100,0% | 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewadhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3| | Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0
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| jentaprcht mitlerem Ausstatturgsstandard ) |

Die Ermitiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpalation des gewogenan MHE-Werts zwischan die
taballsarten MHE.

NHK 2010 fir das Bewertungsgebiude = 245,00 €m? BGF
rd. 245,00 €m* BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bautelle

Fiir die von den Mormalherstallungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstelungskosten- bzw. Zeiiwerizuschiige in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafis-
varkahr entspricht, Grundlage der Zuschlagsschatzungan sind insbesondera diein [1], Kapitel 3,.01.2, 3,01.3
und 3.01.4 angegebenaen Erfahrungswere flir durchschnittfiche Herstellungakosten baw, Ausbauzuschlage,
Bei alteran undioder schadhaften und/oder nicht zeiigemaien werlhalligen einzelnen Bauteden erdolgt die
Zeltwerischatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlige, |

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhédlinisse am Wertermitiungsstichtag arfolgt mittals
dem Verhdlinis aus dem Bauprelsindex am 'hﬂa'ertennrttlungﬁhﬂﬁtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100k Als Baupreisindex zum Werlermitflungsstichtag wird der am Wertermitlungsstichlag zuletzt vertffent-
fichte Indexstand zugrunde gelegh:

Jahr  Quartal Tag der Verdfentlichung Wohngebdude
2025 |l 10,07 2025 1886
Baukostenregionalfakior

Der Regionalfaktor (Bavkostenregionalfakior) ist eine Modellgrifie im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl, § 10 Abs. 1 ImmaWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfakior ange-
setzt, der auch bei der Ermitthung des Sachwertfaktors zugrinde lag. Gem. Modellbeschreibung zur Ablaitung
des Sachwertfaktors gem. Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 ist der zugrunde gelegte Re-
gionalfaktor 1,0

Baunebenkosten

Die Baunebenkostan (BNK) enthaken hshmhdﬂie Kosten fir Planung, Bawdurchfihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sk sind in den angesetztan NHK 2010 bereils enthalten.

AuBenanlagen

Der Wert der Aullananlagen wurde — entsprechend der Modellbeschreibung zum Sachwertfaktor gem. Lan-
desgrundsticksmarktberichl Rheinland-Pfalz 2025 und in Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Im-
moWert\/ sowie den einschlgigen Anwendungshinweisen — pauschal mit 5 % des vorlaufigen Gebaudesach-
warts angasatrl. Dieser Ansatz entspricht der in der Fachieratur empfohlenan Bandbreite fir wohnbaulich
genutzte Grundstiicke und gewahreistet die eforderfiche Modellkonformitét,

Aubenaniagen vortaufiger Sachwert (inkl,
BNK)
prozentuale Schitzung: 5.00 % der vorldufigen Gebiudesachwerte insg. 16.877,1T €
[337.543.42 €)
Summa 1B.B77 1T E
Gesaminutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer [GHD) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Andage 1 ImmoWerd 21 dargesteliten Gesaminuizungsdauern entnommen.,
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in ersier Maherung die Differenz aus 'Ublicher Gesaminutzungsdauer abziglch
‘tatsichlichem Lebensaker am Wertermitthungsstichtag’ zugrunde gelegt, Diesa wird allerdings dann verdangert
{d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn belm Bewertungsobjek! weseniliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefilhrt wurden oder in den Wertarmittiungsansatzen unmittalbar erforderdicha Arbeiten zur Besaitigung
des Instandhaltungssiaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgafihn unterstelit
werden,

Zur Bastimmung der Restinutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichligung von durchgefihrien oder zelt-
nah durchzufihranden wesenifichen Modemisisrungsmalinabman, wird das gam., Andage 2 der ImmoWertV
(2021} beschrebens Modell angewendat.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) ca. 1954 errichlete Gebdude wurde im Jahr 2015 kemsaniert.
Aufgrund der durchgefiihrten Kemsanierung wird zunachst das vorldufige fiktive Baujahr” in Ansatz gebracht,

Zur Ermitilung des vorlaufigen fiktiven Baujahrs® aufgrund der durchgefihrien Kernsanierung werden fol-
gende Einflussgrolen herangezogen:

= Jahr der Kernsaniemng: 2015,
= lbliche Gesaminutzungsdauar: &0 Jahre,

Da bei der Kernsanerung (Entkemung und Emeusrung) einige Gebdudetede erhalten geblieben sind, wird
nicht das Jahr der Kemsanierung als voriufiges fiklives Baujahs® angesetzt In-Abhangigkeil vom Umfang
der erhalten gebliebenan Gebdudeteile wird dem Gebdude nachfolgend ein vorkiufiges fiktives Alter im Jahr
der Kemsanierung” zugeordnat.

erhalten gebbebenen Gebaudetede prozentuake Anteie
=  Fir Fundamente, Fassaden und Daﬂakmsrhﬂkﬁdnah 10 %
»  Fir Gebdudedecken 5%
»  Fir tragende / nicht tragenda Wande 8%
SUmme 20 %

Erlduterungen zu den gewdhlten Abschliigen aufgrund erhalten gebliebener Gebdudetelle

Im Rahmen der Kemsanigrung im Jahre 2015 wurde das Gebdude um ca, 2 m und um gin Dachgeschoss mil
Pultdach erweitert. Fir 'die gesamtheitiche Wirdigung alter und neuer Bauteile, Insbesondere der Funda-
mente, Fassaden und Dachkanstrukiionen wurde ein Abschiag von 20% gawshit,

Daraus argibt sich I'ulgﬂnﬁlar Abschlag am baw, folgendes fiklives Alter im Erneusrungsjahr:
B0 Jahre Gesaminuizungsdauer = 20 % = 16 Jahre,
Das vorlaufige fiklive neus Baujahr* des Gebdudes aulgrund der durchgefihrien Kemsaniarung betragl somit:
Jahr der Kemsanierung 2015 — fiktives Alter im Ermnevarungsjahr 18 Jahre = 1999,
In Abh&ngigkeit von:

s der (bkchen Gesaminutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem { vordaufigen fikiiven neven®) Gebaudealer (2025 = 1999 = 2§ Jahre) ergibt sich elne (vorlaufige k-
tive} Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 26 Jahre =) 54 Jahren

= und aufgrund des Modermisierungsgrads "nicht {wesantiich) modernisiert” ergibt sich fiir das Gebdude
gemalk der Punktrastermethode *Anlage 2 ImmaWerlV 21" elne (modifizierte) Restnutzungsdauer ven 54
Jahren und somit ein fiktives Baugahr von 19848,

Alterswertminderung

Die Alerswerminderung der Gebdude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nulzungsdacer der baulichen Anlagen ermittell. Gemak Modallbeschreibung zurm Sachwertfakior aus dam

MS IMMOVERT oot




AZ: 1 K 16/25 Objekt EFH SaarlandstralRe 31, 67433 Neustadt

79

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 erfolgt die Abschreibung linear [%] = (GND-RND)/GND
x 100 bzw. Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV [11] mit dem Verhaltnis RND zu GND.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

¢ des Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2025
bestimmt.

Das Bewertungsobjekt liegt im Marktsegment 5. Bei der Herleitung des Sachwertfaktors-werden die entspre-
chenden objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjektes wie folgt berlicksichtigt:

-Bodenwertniveau
-vorlaufiger Sachwert
-Marktsegment

Der anhand der gem. Landesgrundstiicksmartbericht Rheinland-Pfalz 2025 Anwendungsfunktion ermittelte
Sachwertfaktor wurde unter Berlcksichtigung der Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjektes mit 0,97
ermittelt, das Streuungsintervall liegt im Bereich +/—0,15.

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Der Sachwertfaktor gem. Landesgrundstiicksmarktbericht. Rheinland-Pfalz 2025 bezieht sich auf den Stichtag
01.01.2025. Fur Stichtage tiber den 01.01.2025 hinaus.ist eine Anpassung nach-§7 Abs. 2. ImmoWertV erfor-
derlich.

Um die allgemeinen Wertverhaltnisse bis zum Wertermittlungsstichtag darzustellen wird unter Bezugnahme
auf die Preisindizes fir Wohnimmobilien nach-siedlungsstrukturellen Kreistypen vom statistischen Bundesamt;
Stand 2. VJ 2025 ein marktublicher Auf- bzw.~Abschlag vorgenommen.

Der Preisindex fur Ein- und Zweifamilienhduser (Stadtische Kreise) des Statistischen Bundesamtes Destatis
ist von einem Indexwert 4.Vj 2024 = 134-Pkt. auf einen Indexwert.im 2. Vj 2025 = 135,3 Pkt. gestiegen, dies
entspricht einem Zuwachs von rd. 1%:

Unter sachverstandiger Wurdigung.der vorgenannten Quelle erfolgt eine zusatzliche Marktanpassung als Auf-
schlag in Héhe von 1% auf.den vorlaufigen Verfahrenswert-um die aktuellen Marktverhaltnisse sachgerecht
abzubilden.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: 1,00 % von (553.307,97 €) 5.533,08 €
Summe 5.533,08 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Im Rahmen-der Ortsbegehung wurden folgende Beschadigungen am Bewertungsobjekt festgestellt:

¢ Innenwand /Decke in einem Zimmer im Obergeschoss:
Feuchtigkeitsrander und Verfarbungen an der Deckenflache; Decke in diesem Bereich offen liegend.
e Wandbereich im Innenraum am Fenster im Flur u. WC im Dachgeschoss:

Dunkle Verfarbungen und Flecken im Ubergang zwischen Wand und Decke; einzelne Putzabplatzun-
gen sichtbar.

e Bodenbelag KG / Treppe KG:

Beschadigte Fliesen
¢ AuBenwand / Fassade:

Bereiche mit Putzabplatzung, freiliegendem Armierungsgewebe und sichtbaren Verunreinigungen.
e AuRentreppe:

Abgeplatzte oder geloste Stufenbelage; Verwitterungs- und Verschmutzungsspuren an den Stufen
und Fugen.
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Doppelgarage:

Sichtbare Feuchtigkeitsréander am Boden und an der unteren Wandzone; leichte Verfarbungen im
Putzbereich.

Dachterrasse:

Teilweise beschadigte oder ausgebrochene Fugen zwischen den Fliesen; mehrere Fliesen klingen
beim Abklopfen hohl.

Schornsteinbereich an der Decke im Dachgeschoss:

Feuchtigkeits- und Verfarbungsspuren im Bereich des Schornsteins; braunliche Ablagerungen am
Mauerwerk.

Unkraut- u. Wildwuchs:

Der hintere Bereich des Grundstilicks konnte aufgrund von dichtem Wildwuchs nicht begangen wer-
den. Vereinzelt konnten Baumaterialien im Griinbewuchs erkannt werden.

Nach Aussagen des Eigentimers sind die Ursachen der Feuchtigkeitsschaden nicht bekannt, im Rahmen der
Begehung der Dachterrasse konnten "hohle" Bereiche am Fliesenbelag durch abklopfen und augenscheinlich
gerissene bzw. offene Fugen festgestellt werden. Die Ursachlichkeit:der Feuchtigkeitsschaden kénnte im Be-
reich der Dachterrasse und/oder des Daches liegen. Eine abschlieRende Beurteilung ist nur durch Hinzuzie-
hung entsprechender Fachgewerke méglich, fur die vorliegende Bewertung:wird ein pauschaler Abschlag fir
die Beseitigung angesetzt, es handelt sich jedoch lediglich um eine pauschale Schatzung, die realen Kosten
kénnen je nach Ursachlichkeit deutlich abweichen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Baumangel -25.000,00 €

Beseitigung Feuchtigkeitsschaden (Garage, OG, -23.000,00'€
Kamin DG, Fenster DG u. WC DG); Abdichtung
Dachterrasse

Rickschnitt / Beseitigung Wildwuchs -2.000,00 €

Summe -25.000,00 €

Seite 34 von 57

|||||||||||




Al B 16725 Cinjekt EFH Saarlandsirafie 31, E7433 Naustadt

81

4.5 Vergleichswertermittiung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermiftlung des Vergletchswearts ist in den §% 24 = 26 ImmoWerty 21 beschrieben.

Die Ermittiung des vorlEufigen Verglelchewerts kann entweder auf der statistischen Auswerlung einer ausrel-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspraisverfahren) cder aufl der Mulliplikation eines an die
Merkmale des zu bewertanden Objekies angapassien Vergleichsfakiors mit der entsprechenden Bazugsgriie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren,

Zur Ermittiung von Verglelchspreisen sind Kaufprelse von Grundsticken heranzuziahen, die mit dem 2u be-
wertenden Grundstick hinreichend Gbereinstimmende Grundstdcksmerkmale (. B Lage, Entwicklungszu-
sland, Art und Mall der baulichen Nutzung, Grolte, beitragsrachilicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache eic,) aufweisen und deren Verdragszeitpunkia in hinreichend zeilicher Naha zum Werler-
mittlungsstichtag stehen, Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale sings Ver-
glelchegrundsticks mit dem des Wertermittiungsobjekts Negt vor, wenn das Verglelchagrundstlck hinslchtich
sainer warlbeainflussenden Grundsticksmerkmale kelme, nur unerhsbliche oder salche Abwelchungan auf-
waist, deran Auswirkungen aul die Kaufpreise in sachgerechier Weise durch Umrechnungskoeffiziantan odar
Zu-und Abschlige beriicksichiigt werden kéinnen, Eine hinreichende Ubereinstimmung des Veriragszeit-
punktes mit dem Werermitiungsstichtag begt vor, wenn der Vertragszefpunkt nur eine unarheblich kurze
Zellspanne oder nur 50 wailt vor dem Wertermitungsstichiag llegt, dass Auswitkungen aul die allgemeinen
Werbvarhélinisse in sachgerechter Weisa, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigl werden kinner.

Vergleichsfaktoren sind durchschnitliche, auf eine gesignete Bezugseinheit berogens Werte fiir Grundstil-
cke mit bestimmien wertbeeinflussenden Grundstuckasmerkmalen (Normobjekte) Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen enteprechenden Flachen- oder Raumeinheil
{Gabiudelakioran), den dissen Kaufpreisen enisprachanden marktiblich erzselbaren jdhrdichan Errdgen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonsfigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt, Zur Anwendung des Vergleichsfakior-
varfahrens ist der Vergleichsfaktor bei werrelevanten Abweichungen der Grundsilicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertvernditnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geseigne-
ter Weize an die Merkmale des Wertermittlungsobjekles anzupassen (== objekisperifisch angepassier Vier-
gleichsfaktar),

Ggf. bestehende besondere chjektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Wergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswers aus dem marktange-
passten vorBiufigen Verglelchswerts sachgemalt zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertvarfahran stalil insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) baw.
Verglaichsfakioren (indirekt] einen Kaufpreisvergleich dar,

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichsprelse (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreisa werdan auf Grundiage von Kaufpreisen solcher Grundsticke (Vergleichsgrundstiicke) armit-
telt, die mit dem zu bewertendan Grundstiick hinreichend Obersinstimmende Grundsticksmerkmale aufweaisen
und die zu-Zeitpunkien verkauft worden sind (Veriragszeiipunkte), die in hinreichender zeitllichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung 2u prifen sowie bel etwaigen Abwel-
chungen an die Gagebanhaiten des Werlermitlungsobjekles anzupassan,

Vergleichstaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte flir Grundsticke mit bestimmien wertbesinflussendan Grund-
stiicksmerkmalen (Mormobjekte), die sich auf eine gesignete Bezugseinheit beziehen, Sie werden auf der
Grundlage von gesigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit {Gebaudelakioren), den diesen Kaulpreisen enlsprechanden markilbkch erzielbaren jahrichen Errigon
(Ertragsfakioren) oder ainer sonstigen geeigneten Bezugsainheit ermittell. Um den objeklspeszifisch
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angepassten Vergleichsfakior zu ermittedn, ist der Vergleschsizktor auf seine Eignung zu priffen und bai etwa-
igen Abweichungen an die Gegabenheiten des Wertermittlungsobjekies anzupasssn,

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexrelhen dienen der Anpassung von Vergleichspremen und Vergleichsfakioren an die aligemeinen Wert-
varhalnisse zum Wertermitthungsstichtag,

Umrechnungskoeffizienten (§ 18 ImmoWertV 21)

Urmrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Verglelchepreisen und Vergleichsfaktoren an die werl-
beeinflussenden Eigenschafien des Wertermittlungsobjekts (z. B, Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal
der baulichen Nutzung, Grole, beitragsrechilicher Zustand, Gebiudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc. )

Zu-lAhschlige

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert berlicksichtipt, Diese legen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondermutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vordaufigan (rel.) Vergleichswert zugrundelieganden Vargleichsobjekte begrundeat,

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhillnisse bel Verwendung der Vergleichsfakiorenerglelchsprelse auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichti-
gen, it zur Ermitdung des marktangepassten vorlufigen Verglekchsweris eine ausitzliche Marktanpassumg
durch markiiblicha Zu- odar Abschldge erfordedich;

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 Abs, 3 ImmoWertV 21)

Unier den besonderen cbjekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ghichen fustand
vargleichbarer Objekte abweichendan individuellen Eigenschaften des Bawerlungsobjekts (z, B, Abweichun-
gen vom nomalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erdauterungen), grundsilicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den markiiblich erzielbaren Erfrégen).

Baumdngel und Bauschidden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauminge] sind Fehles, die dem Gebaude i, d, R, bereits von Anfang an anhaften — z, B, durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Ske kinnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Welterent-
wicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstallen,

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhalbung, auf nachiragliche aulere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurickzufizhran,

Fir behebbare Schaden und Mange! werden die desbezighchen Werminderungen auf der Grundiage der
Kosten geschétet, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind, D Schitzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezegenen Kostenermitthungen erfolgen,

Dar Emﬁ:r‘gssmhmmlfh:ﬁgﬂ kann i, d, R, die wirkdich erforderichen Aufweandungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschligig schitzen, da

& nur zerstdrungsfrel — augenschelnlich untersucht wird,

« grundsalziich keine Bauschadensbegulachiung erlobgl {dazu ist die Beaullragung eines Sachverstandigen
fir Schéden an Gebauden notwendig),

Es wird ausdricklich daraul hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitfiung albein aufgrurd
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc, und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 8. Funklionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angeseizt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstlicks auf der Basis eines vom zusténdigen Gutachteraus-
schuss veroffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

Fir die Anwendung der Vergleichsfaktoren gem. Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 wird
die gem. Kap. 4.4.1.1 aufgefihrte Formel fir das entsprechende Marktsegment mit den zugehdrigen Koeffi-
zienten empfohlen, die Formel lautet wie folgt:

VF (01.01.2024) = a + b x Gf + c x BWN(01.01.2024) + d x St + e x Anb + f x WF + g x Vs + h x K

Das Bewertungsobjekt liegt im Marktsegment 5. Bei der Herleitung des Vergleichsfaktors werden die entspre-
chenden objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjektes wie folgt bertcksichtigt:

-Grundstucksflache (Gf)

-Bodenwertniveau (BWN)

-Gebaudestandard nach NHK2010 (St)

-Anbauart (Anb; freistehend = 0)

-Wohnflache in m? (WF)

-Vermietungssituation (Vs; unvermietet = 0)

-Unterkellerung (K; Keller = 0 / kein Keller = 1)

-Koeffizienten (a-h)

Der anhand der gem. Landesgrundstiicksmartbericht Rheinland-Pfalz 2025 Anwendungsfunktion ermittelte

Vergleichsfaktor wurde unter Berilcksichtigung der Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes mit
3.540,07 € / m? ermittelt, das Streuungsintervall liegt im Bereich (+ / =) 427,25 € / m2.

4.5.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 3.540,07 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster:Vergleichsfaktor = 3.540,07 €/m?
Wohnflache [m?] X 170,98 m2
Zwischenwert = 605.281,17 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 605.281,17 €
marktubliche Zu- oder Abschlage:(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV | + 6.052,81 € E1
21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 611.333,98 €
besondere objekispezifischen Grundstiicksmerkmale - 25.000,00 € E2
Vergleichswert = 586.333,98 €

rd. 586.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 06.10.2025 mit rd. 586.000,00 € ermittelt.

4.5.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berucksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Baumangel -25.000,00 €

e Beseitigung Feuchtigkeitsschaden (OG, Kamin DG, -10.000,00 €
Fenster DG u. WC DG)

e Abdichtung Dachterrasse -15.000,00 €

Summe -25.000,00 €
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswah! mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei.entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

¢ von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden-aus den bei:der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus-dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens von Inte-
resse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme ‘Vergleichswertermittiung (Vergleichswerte, Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb
stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 534.000,00 €,

der Vergleichswert mit rd..586.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter-Wirdigung (d."h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das:Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit- dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in
Form von

e geeigneten Vergleichsfaktoren
zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) zur Verfigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
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das Gewicht 1,00 (d) beigemessen.

Insgesamt erbalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) = 1,00 {d} = 1,000.
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000,

Das gewogena Mittel aus den im Vorabschnift rusammengesteliten Verfahrensergebnissan betragt:
[534.000,00 € x 1,000 + 586.000,00 € x 1,000] + 2,000 = rd. 560,000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus sowie einer Doppel- u. Einzelgarage bebaute Grund-
stiick in 67433 Neustadt, Saarlandstraliie 31

Grundbuch Blatt Ifd. Mr.
Meustadt 17262

Gamarsung Flur Flurstick
Meusiadt 5293550

wird zum Wertermitlungsstichtag 08 102025 mit rd

560.000 €

in Worten: finfhundertsechzigtausend Euro
geschatzt

Der Sachverstandige bescheinigt durch seina L.lntarsmﬁﬂfz:ualeinh. dass ihm kaine Ablehnungsgrinde antge-
genstehan, aus denen jemand als Bewelszeuge oder Sachversiandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdighet beigemessen werden kann.

E =
h :

Gem. ISONEC 17024 PerliaisaiSatrverstandiger fur Immabifienbewertung,

ZIS Sprengnetter [S)

Hinmwaise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt, Eine Vervielfaltigung oder Venwertung durch Critte ist nur m# schiftlicher Genehmigung ge-
stattet Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaitenen Karen (z. B. Strallenkarte,
Stadtpian, Lageplan, Luftbild, u. & ) und Daten urhaberrechtlich gaschiitzt sind. Sie divfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdf-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentichung nicht fir kemmerzielle Zwecke ge-
stattet st Im Kontext von Zwangsverstgigerungen darf das Gutachien bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von & Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gulltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung tber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und-zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Waérme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2
[1]

[2]

3]
[4]

[3]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.)::Immobilienbewertung —-:Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung; Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig / Drief3en; Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MafRstab 1 : 1.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 2: Grundriss, Schnitte u. Ansichten

Anlage 3: Wohnflachenberechnung

Anlage 4: Berechnung der Bruttogrundflache

Anlage 5: Fotodokumentation
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Anlage 1:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im MalRstab 1 : 1,000 mit Kennzeich-
nung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 3: Wohnflachenberechnung
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Formular zur dberschidgigen Wohnflichenberechnung IR EN L

Berechnung in Anlehnung nach Pworn  wean [[] i zr2

OBJEKTIATEN

Finfomilentous
Dbyektart

Soarkendstrofe 31

SraBefHansrammer

G418 Feuitadt o o, Wemitrafie
PAISORT

EG, OG u. D&
o kwerk

WOHNFLACHENBERECHNUNG

15 1
Angatl Rdume  Aar, Balton/Terrase/Loggis

1\

' 9

_Wnierhewing  Flackte total (i) Dwishensamme

—53u dao,  100% 19,51
. m v i‘fxﬁ_v 1609 10,38
BT IEANNE 100% 14,73
N 100% 1,30
N 100% £S5
‘.ﬂ{iﬁ )] 1,54 100 4,85 61,03
EY s 370 100% 17.13
-;;\3-..7!- 3, 10 13,58
57 3,50 1008 1184
1.594 an3 100 Bar
100 10,73 BLES
ERE 5,16 10059 16,15
250 .83 100% 7.8
a7 117 100% 5,58
05 53,75 11,13
085 1,03 088
[l 192 1,8%
76 B.52 5% 5,85 a7

Die worstehenden Make wurden den Planuntedgen s der Bpaakbe erfnommean
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Anlage 4: Berechnung der Bruttogrundflache
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Anlage 5: Fotodokumentation
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Ansicht Terrasse vor Eingang

Eingang Wohngebaude Eingangsberaich
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Anlage 5: Fotodokumentation
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Anlage 5: Fotodokumentation
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Anlage 5: Fotodokumentation
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KG: beschadigte Fliese

Treppe EGIKG beschadigte Fhese
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Anlage 5:
Seite 7 von 7

Fotodokumentation

~ L%

BT

OG: Feuchtigkeitsschaden

—

G: Feuchtigk
\\ o’

it Schornstein

- DG: Feuchtigkeitsspuren im WC

DG: Feuchtigkeitsspuren AuRenwand

Flur/Treppenaufgang
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