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[Ciehdzan
For das mil ainem Wdirgnbll.ldn unid 2wl Nebengebluden bebaute Grundsiik,
Sowie 2wl unbebauie Grandsiook,
wme S in 66T Horschbach
[Trrbxh - Pl mangabe
S Amisgeticht; Kusel, Grundbuch: Horschisach; Band: —-; Blalt: 387,
BwG 1" (- *}IdH1Gammtmgth=hha:m,FhI—Fh.uﬂﬂd[a}ﬁﬂ|smmmr
Bn’E‘-j"{Fa.rl::u b Bl Ne. 2; Gemarkung: Herschbach; Flur: ——: Flurstiick (e): 57 ¢1.000,00 m9)
Bwi 3" (Farbs urmuﬁ 1. Nr.3; Gemarkung: Horschbach;, Flir! ---.; FlursiDek (e): 58 [190,00 =)
Gesamtgrifa: 1.7.30,00 m*?
LT )
A misgericht Kusel
- Versleigarungsperichi (Geschafs-Mr. 1 K 19/25) -
Rechispfiegerin Frau
Trigrar Strafie 71
B6869 Kusal

Bawerturgsotiekl Erguh-nm :lur wmiarmnttlung
: Werlamitungssichag
puumuumuul 25 sz o

= 109.600,00 €

{1, W sinPunderrairiagsendascha hureiem § (0 00F
[t che. AsstShrurges auf Sele 0¥ |

Viptkighrswi ohing Sicherhesibnchiag
Ergebnis der Wertermittlung

. zum 'Jhirrlﬂum:iﬂq

- 117.500,00 €
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

CLAF MEYER Rkt Areann Edengemainchal FENM,

D - {FH) e Facrsmorch Arrim it il ainem Wohrgebdude und zeei Mebongsbiiden
Digs - Miisch dng. {EH} Dbt Grundsilek. sowie Twel unbebase Grundsicn
Postalwrnsh. & G606 St Wondad Fingsiralie & in 66T Honchbach

Zusammenstellung der Einzelwerte ohne Sicherheitsabschlag

Dix Einzelwerma dor ainzelngn Bowerungesgrundsiteks Bwl und daran Summe batragen zum Werermittiungsstichtag
(= Qualititsstichtag) 25, Marz 2026,

Bewertungsobjektbazeichnung Bebauung / Nutzung Fliche Werl dos BwG
BwiG 17 (Parz.-Mr, 58} bebaut / Wohngabdude und zwei Ma- E40,00 m? »7 B B0, 00 €
{ ¥ bengebaude
Bw(G 2 (Parz.-MNr, 57} un-babaut, Anbau und mehrer wie- 1.000,00 ME1 7 28.900,00 €
(Farba Bisu) fere bauliche Anlage in Fom won \

Ganenhaus, Pool, SizllEchen o, &

eic. | Bauland
BwiG 3" (Parz,-Nr, 58) unbabaul / Bautand 190,00 me ~ 20.000,00 €
{Farbe griln} ). S
Summe L (O T000me | ). 117.500,00 €
Deer Werkehrewart ghoe Sicherbailzabachlag des gesamien Biewartungaaultrmfﬂr das mit EIHITI W-:lhr@bﬂu:h und

owel Mebengebauden bebaute Grundstick [/ Flursidck, sowie die mmmm mhran Grund:rﬁ-:kn ! Flursideke In
BBRAT Horschbach, Ring-sirafks &

Grundbuch Blatt i .
Horschbach 387 He 3
Gemarkung Fliur -Fll.lati_hl-ta
Horschbach --en - be, 57, BB

wird zum Wertermitlungsstichtag (= Oualitatsstichtag) 25. hﬁlz 2026, mI rd.

117.500,00 €

fin Wiesteer ainkurdinga brsbolalssend iiendes Euie 004 100)

Iusammen;slaltuﬁg der Elmnlweﬂe mi! Eibr:herheitsahsc hlag

Dse Einzelwarte dar sinzeknen Ema:’rungagmrﬁathdm Bw( !.!'h:l daran Summe batragen zum Wernermitthengsstichlag
i= Qualitilsstichtag) 25, Mirz 2026

Bowertungsebjektbezeichnung Bebauung ! Nutzung Fiiche Wort des BwG
BwG 1" (Parz.-Nr. 56} ./ (| bebaut / Wohrgebaude und zwei Ne- 540,00 m? T0.700,00 £
{ } | bengabduta
BwG 2 (Parz.-Mi S7) /| un<bebait, Ankau und mahiere wie- 1.000.00 m? 28.200,00 £
{Farbe bau) 5 - tefe baufiche Anlage in Form von

Gartenhaus, Pool, Sizilachen o &

ale Banstand
Bwis .,3“ IEF'EUI -Pr "sﬂh - unbebaut [ Bauland 180,00 m? 10,000,000 £
{F: mq\_-gg fil
Summe ' 173000 m? |  rd. 109.600,00 €
Dt 'l.n'nrkﬂhmqu mit Sichetheilsabschiag des gesamlon Bewertungsaufirags #r das mil einam Wohngeblude und

zwei Mebengebduden bebaute Grundsilck [ Flurstick, sowse die un-bebauten weiteren Grundsticke [ Flursidcke in
88887 Horschbach, Ringsiralie 5

Grundbuch Elat Ified, Mrn.
Harschbach aET 1,23
Garmarkung Fhar Flursticha
Horschbach @00 s 5B, 57, b8

wird zum Wertermitilungsstichiag (= Qualitiisstichiag) 25, Mirz 2028 mil rd

109.600,00 €

fin Worer: aishundanneuntssendsechaliunden Eure 00/ 100)
gaschatzt,
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Objek: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel RingstraBe 5 in 66887 Horschbach

38

Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag fir das Grundstiick / Flurstiick Nr. 56

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) mit rd. 78.600,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag fiir das mit einem Wohngebadude mit 2 Nebengebauden bebaute Grund-
stlick / Flurstiick in 66887 Horschbach, RingstraBe 5

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.
Horschbach 387 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Horschbach - 56

wird unter Berucksichtigung der wertrelevanten Grundstlicksmerkmale, z. B. Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag,
Art und MaB der baulichen Nutzung, der rechtlichen, wirtschaftlichen und tatséchlichen Gegebenheiten, des Erschlie3-
ungszustandes, der maBgeblichen Grundstiicks- und Gebaudemerkmale und:der-objekispezifischen Besonderheiten,
sowie der Lage auf dem ortlichen Immobilienmarkt, zum Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) 25. Marz 2026

78.600,00€

(in Worten: achtundsiebzigtausendsechshundert Euro-00 / 100)

geschatzt.

Verkehrswert mit Sicherheitsabschlag fiir das Grundstiick / Flurstiick 56

Der Verkehrswert, auf Grund der nicht méglichen Innenbesichtigung mit einem ca. 10 %-igen Sicherheitsabschlag
in Héhe von ca. 7.900,00 € versehen, furidas'mit einem Wohngebaude-mit-2'"Nebengebauden bebaute Grund-stiick /
Flurstiick in 66887 Horschbach, RingstraBe 5

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.
Horschbach 387 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Horschbach o (L7 === 56

wird unter Berucksichtigung der wertrelevanten Grundstliicksmerkmale, z. B. Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag,
Art und MaB der baulichen Nutzung, der rechtlichen; wirtschaftlichen und tatséchlichen Gegebenheiten, des Erschlief3-
ungszustandes, der.mafgeblichen.Grundstiicks- und Gebaudemerkmale und der objektspezifischen Besonderheiten,
sowie der Lage auf dem ortlichen Immobilienmarkt, zum Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) 25. Marz 2026

70.700,00 €

(in Worten: S|eb2|gtausend3|ebenhundert Euro 00/ 100)

geschéatzt.
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM*, |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Ringstrafe 5 in 66887 Horschbach
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1.1 Angaben zum BewertuNgSODJEKL. .......couiiiiiiiiiiei ittt et e e T FaE b et e e e e neee e 10
1.2 Angaben zum Auftraggeber, Eigentlimer und sonstigen Beteiligten ............cooo s it e 11
1.3 Angaben zum Auftrag und zur AuftragSabWICKIUNG.........coiiiiiiiiie e S rr e e e e 11
1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers...........ceovvee it b e 13
1.5 Tabellarische Zusammenstellung wesentlicher Daten ............oooiii e il i e 14
2  Grund- und BodenbeSCRIeibUNG .........ccocuiiiemiiisnininnnsmsnsessscsn s sas inasitim s s sssasias bian s e ne snsmnnnsnmnnnsmns 16
2 T = Vo T 3P st 0 S RSO PPRR 16
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2.5.1 Baulasten und DenkmalSChutz............o i i i e e e D anis et e e sreeesnee e 22
P T = - 10T o - L [0 g o T £ To] o | e O B PR 23
PG TRC T = =T T (o [0 [0 g o 1] (=Tod o | S S P PSPPSR 25
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe..........ccoooiiiiiiiiiiiiiinens 36
4.4.3 Ausgangsdaten zur Sachwertberechnung nach ImmoWertV21, Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39............ 41
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM*, |
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Adwegen Erbengemainachalt FERNMT

mi ainees Wohngetdude und zmei Mebongehiden
brbanig rundsideh. aowie Tanl unbebauss Giundemc
Fangairaise § in B68ET Homchiach

R,

41

ﬁlhalarimhn Zusammenstellung der Bewerlungsergebnisse elc.

mil eingsm Wohngabiude urnd zwel Nebenpabdudan bebauies Grundsiiick / Fiumniick und

At des Obiekins rwei unibebaulen Grundsiicks / Flursticks

Balastungen (= ja s [ mein [} aurechllich {Baulasten) ! [= pivalrechiich (Grardbuch) ¢ [ sonstige:
CEjekiadessa Ringsiraile 5, 66887 Hoeschomch

Amitsgernichi Husal

Grundouch van Hiarashbach

Band-FNr_ { Blail-MNr. £ 1. MNr. — 3BT /1,2, 3

Gamarkung | Fhur f Flursalcks-Nr,

Haorschtach | — i 56, 57, G

Ginundsiilckegriie 540 mé, 1000 m?, 100 m¥; gasamt 1,730 ‘
: BNpepAaLsler sk U PTAN

Taiiachen gebildat: = @/ [ nedn Bodenrihiwest [€md] Fliche |m) abgabarechiicher EMImmam
1. HaypilSshen 33,65 540 redal Bapdand
2. Maban#achan 1 15,63 1,000 sbil- Badand
3. Nabanflachan 2 ar.s4 151 et Baudand

Baujahs 1673 5

liiivas Baugahr 1861 ; nach Modermizierunpamainahman o, 8. alc.

Gasaminusrungadausar GND A0 Jdakme

GabAudealiar 153 Jahra

rechraische RND 0 Jania

i, modilizians RND 10-15 Jahma

e i

7uldssiga Babaubarkatt gemischia Baudlchan {gam, FMP)-

plarurganechifche Grundiagen [ FNP ./ [ BPian/ (] § 34 BauGB / [ 5§35 BauGE / [ Sanaliges:

writrelavanis Mutzung

mit einen Wohngebdude Und zwei Nebengabuden bebaules Grundstdek ¢ Flurstick und
Twel urbahalilen Grundaiicks | FlursiDsks

Mutzunpsangaban

] wohnbaulich ! [ gewerblich /[ sonsiige:

Wohrflacha: rd, —m’ | btziiohe: rd — m | Varhaltnis: ca. ——

fidieda. taiaschiichec KM — E'm; anls- | manaibliche MEM. — &'m®

| imvestitiarsbedan

[ esmpaheiined /B2 2 sinem spditeren Zeilpunk

Kennzahlen diasar WH'IBITHM

varmangigas Verfahran

Badenweart

) Bachwertvariahen/ [[] Enragswertvartahmn | [5] Vergisichswartvertahren
Guundanasben; rd. 40.600,00 €

Hagpillche i
angapassiar BofiWe 33,85 £ * 540,00 m Flichs — 500,00 € =
17 TH00 €

Hobenligehe 1.
angepassber BoFiwe 15,63 €0 * 1.000,00 m® Fiache = rd. 15.630,00 £

rod, 17.800,00 £
rdl. 15.800,00 €

anpepasster BoFnYe 37 58 Eim® " 190,00 m* Flache - . 7.216,20 £ rd. 7.200,00 £

aakhnven (Inhl Soderaen)

Giundengaban: ahne Schebmilsshacidag e, TG0 Gl €
-Werl der AuBenantapan: €
~Warl fir basondens Bauells und Elnrichiuing e £
- Marktanpassungsdakiar; 0,56
-basondars chiekispar. Grndshicksmaremals bols; £
-] kein Vesfahsen durchgatihn

Sachwen linkl. Sodarwar

Guindangaban; mit Sicharhaiizabsching rd, 0. 700,00 £

Ertragswar {inkl, Bodarmsr)

Grundargaan:

- Lisganachafisaringsatr:

- Bawitschatimngshosien: ca, —— % pio Jahr
-Jahresmherdrag inkl. BeWiKn:

-JahresmnenTag exikl. BeiWiko;
-Aohertragavervielianies.

-basonders obiskispaz. GrundslDcksme kmaks bods:
-Werl pro m? WahnlBchea:

-[#] kein Verfahren durchpafthn

0,00 €

Mmoo

Warglaichswert

Grundangaban:

-] ks Wetahsen durchgaih rd. 0,00 €

G TI0E2E AG KUAS (Erd FENL
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VERKEEHRSWERT - GUTACHTERN
CLAF MEYER Rkt Areann Edengemainchal FENM,
(i . [FHL fre Facrdmrch drsi i i pinsem Wohngebdude urd rwei Metongeniaden
e WWrisch Jdng. (FHY Darteronim Garunciaiech sowis Tagl unbehas Gundenicas
Pesinlwrosh. & S6606 5f. Wk Pingeiras § in G68T Homohbach
- [ un-oebaut; West rd. 15 600,00 £ + Wert Aullananiage rd, rd, 0,00 €
13,300,060 € rd. 20.900,00 €
- (] unbebacl, Wed rd. 7200000 £ + Warl AuBenantags rd 2 800,00 € e, 10000, 00 €
Verkehrswar gesamt
ohne Sicherheitsabschlag 25. Marz 2026 red. 1717 506,00 €
am Werermitilu ngsau’chmg
Yerkohrswar! gasamt
mit Sicharheitsabschlag 25, Marz 2026 e rd, 100,600,00 €
am Werlsrmittlungsstichtag RN
Anmerhungen | Erganzumgen keine Innenbesichligung statigefunden, daher Sicherhellsabschiag erbede dich
Sefle T von 50 ||
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

CLAF MEYER Rkt Areann Edengemainchal FENM,

(i . [FHL fre Facrdmrch drsi i mi ainsm Wohrgebdide urd 2eei Mebongadiadon
Ohigs! - MAvisch Jng. (FH? Darteronim Garunciaiech sowis Tagl unbehas Gundenicas
Pasin'oros & 56605 5f Wonds! Pingeirais £ in GEEET Homohbach

| Vorbemerkungen

Grundizge fir die Ermitilung des Bodenwertes aind dis Angeben aus der Bodenrichiwerisammiung des Gutachter-
asschusses ior Grundsidckswerta for den Bergich Wesiplalz in Pirmasans.

Grundiage tir die Gebiudebeschroibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichiigung,

Die Gebiude und (hre Gebiudeinde sowila die Auﬁnnanlaﬁ n warden insowelt beschrioban, wie as 10r die Harkiung
dor Dalen in der Werermittung nolwendig is! | wordon do offensichilichen und vorherschandan
Ausfiibnengsn und Aussiatiungen beschrisben. In sirzeinen Barsichan kinnen Abweichungsn aufiraten.

Baumdingsl und —schiiden wurden insoweil bericksichtigt, wie sie zerstérungsirel, d. b, offensichtiich,
erkennbar sind.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bautelis und —anlagen, sowie die technischen Ausstattungen {Heizung, Wasnar et}
wiurden mchi Obarpriof. Im Gutachion wird dis FunkBonsiZhigkait untersiel

Eriassung und Bewertung maschineller Haupt- und Mebenaniagen, daman Umnutzung, sowis Demunm?e Transport
und Entsorgung sind aufiragsgeman nichl Gegenstand dissar Bagutachiung,

Besondera Betrichesinnichbungan (wie z. B. Kichengsinrichtungan, Silos et wn:lan ausfragagemal richt bewertat
und baddrien spaziallor Fachgulachian,

Untersuchungen aul pllargliche und berdsche Schidings, sowle Dbor uawndmnmmdmnda Baumatenaien
wirden mchi durchgalohr,

Dia Angaben beriehen sich aul dominierends Ausstatiungen | Uni Auﬁnhrungan In Telberalchen kinnen
Abweichungen vorBegen. Farstdrende Untersuchumgen wurden nichi durchgehihrl. Insotern beruhen Angaben (ber
nichl sichtbare Bauteile auf Auskinfien, vorliegendan Unlerdagen bzw. Varmuiungen.

In dieser Wertermitilung ist eine lagefypische Baugnundsituation ineoweil berlcksichiigh wie sie in die
Vargloichspraise brw, Bodenrichiware eingeflossen it Dardberhinausgehends vartefonds Lntersuchungen und
Hachiorschungen wurden aultragsgemaB nichl angestall,

Die Werlarmettiung wurde aufiragsgemal aul der Grundlage der voragenden Unterdagen durchgeldhe. Das
Viorbegen einer Baugenshmigung wnd ggi. die Ehemmtlnnub;l des awsgeflhren Baworhabens mit den
vorgelegten Bawuzsichnungen und der Baugenshmegung und-dem Bauosdnungsrecht und der verbindlichen
Baulsiiplanung wurde auftragsgemai nicht geprdi

Bai dieser Warlarmitthung wird deshalb die materielle Legaliist der baullchen Anlagen und Nutzungen vorausgeseizl,

Die im Gutachten in der Anlage . Fotedokumentation” beiliegenden Fotos stellen nur eine geringe Auswahl
aller vor Ort gemachten Folos dar und haben somil keinen. Anspruch aul Vallstandigkeit, Weilere Mangel
etc.. insbesondere im AuBen- und Innenbereich konnen u. U, vorliegen, sind aber hier nicht unbedingt
dokumentiert. Eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden.

Die nachfolgenden Angeben - bzgl. der  Bauzahlenbereéchoungen wurden anhand der worhandensn
Planunterfagen und Baurshlenberechnungen dberprifi und anschlieBend ermitieli, Diese Berechnungen
welchen tiw. von den diesbeziiglichen Varschritten (WoFIVO, DIN 277, Il BV elc.) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage disser Wertarmitthung verwendbar.

Es wird darauf hingewiesen, dass es. sich bei den v. g. als Bewertungsgrundlage notwendigen
Einschatzungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstindigen id.R. nicht abschlieBend beurtsilt
werden kénnen, Bel einer abweichenden Beurieilung der Rechisiragen ist deshalb auch eine Uberpriifung
und ggf. Modifizierung der Wertermitthung erforderfich.

| Allgemeine Angaben und Grundlagen |

= Beidem zu beweriznden Objekt handalt as sich 2um ginen um in mit sinem Wohnpebéude, beatehend aus KG,
EG und unterstelll ausgebautern DG, und zwed Nebengebiuden, bebautes Grundstdck, Das Baufahr for alle Ga-
bBSwdes ist nach-der Eintragung Obsr der Haussingangstlr das Jahe 1873 (auch Angabe der Bewohnerning, nach
Rickspracha-mil dem Yermeassungs- und Katasterami Rheinland-Plalz in Pirmasens Sagen Einmessdaten aus ca
1886/87 - Das kive" Bavjahr wird nach untarsielit erfolgen Malnahmen &d ca. 1981 geschitzt. Des Weilaran
sind moch zwed weitere unbebawle, bzw. geringfbgip bebaute, Grundstlicka zu bawerlen.

+ Es kennte nur elne komplette AuBenbesichiigung durchgelihrt warden; daher erfolgl fir das bebaute
Grundstiek / Flurstick ein Sicherheitsabachlag in Héhe von ca. 10 %,

» Eine (bempnifung des Objekies auf echadliche Subsianzen stc. war nicht Gegenstand der Beauftragung; vgl.
higrzu auch dia 2uvor beschriebonen Vorbemerdkungen

= Ein Energieauawesa liegt unterstellt nicht vor. A Grund der vorgefundenan Gegebenheiten wnd Aus
wird unferstellt, dase das Bewsrungecbjekt die Vorgaben des derzeit poligen GEG nicht erfd@. Auf endl
Nachaistpllichian enes neusn Eigentimens wird hingawiesan.

= Die Gesamianlage ist zweckmilig angslegt und befindet sich nach dem SulBersn Erschemnungsbild in einem
befriedigenden Zustand, Da nur eine Auﬁnnb&mhﬂgmgbﬂmnlndnn konmle, wird sich am auBsren Erschainungs-
bd orantient und Unierhaltungsstau und Ren arl unierstelll. Das Dbkl (sl gegerwanig nach Aus-
kunft vor Ot vollst@ndig bewohnt / benutzt; der Earaln:h des Anbaw 2 scheint zu Lagerzwacken genulzt,

# Geman Aufirag wird oin Verkahrswerigulachion zum Wartermittlungsstichtag (= Qualatsstichiag) 25, Mz 2026
A 10826 AG KU [EbG FENM) Seite: & von 50 |




VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM®,
mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden
bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke

OLAF MEYER Objekt:
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

RingstraBe 5 in 66887 Horschbach

(Tag der Ortsbesichtigung) erarbeitet zum Zwecke der Vermdgensibersicht im Rahmen einer Zwangsversteiger-

ungsangelegenheit zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

e Bzgl. noch vorhandenen Inventars o. &. etc. kdnnen keine Angaben auf Grund der nicht méglichen Innenbesichti-
gung gemacht werden. Bzgl. eines Miet- und / oder Pachtverhaltnisses kénnen ebenfalls keine Angaben gemacht

werden.

GA 110825 AG KUS (ErbG FBNM)

Seite 9 von 90 ||
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

CLAFMEYER it Arsann  Erbsngemainactal FANMT,

(e i 1ML oo Fncrtmrerch it miE aines Wohngebeide und zaei Mebo ngsidden
e WWrisch Jdng. (FHY Pabeirtiey Gruredsilck. sowis real unbebasse Grundeiicss
Postalwrnsh. & G606 St Wondad Fingairalie & in 66T Honachbach

1 _ Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjaki
Art das Bewertungsobjekis: BuG.1d L
bebaut mit ainem Wohngebaude und zwel Nobangebauden

Bw(&E 2" {Farbe biau):
bebaut mil ainem Nebengebdude und mran l:ml-:hnn Ankaga

BwiE 23" {Farbe qein}:
uribabaut, genulzt aks Ganaen / Gronilacha

Obgakladresse; Ringstrafa 5
D-68887 Horschibach

Grundbuchangaben: Bw 1" o ") <
{vgl. Anlage 9.} Grundbuch von H:ﬂ:ﬂlﬂﬁh Eliﬂﬂ? Ih:l M. 1
" {Fal
Girundbuch von Fhﬂd‘b&:‘.h Elht!l 3:3? Bd Pi E

BwG 3" (Farbe gl <
Eiurrdhud?vml-h'adbmh EIEI!S#? I:I-I:I Pi 3

Katasierangaban: = 7ic T i QRN ‘\l.*i.i "1; !

{vgl. Anlage & ff.} Giemarkung Hurmhbal:h Flur — FI'LuEtlill;.*iE: Parzellen-Mr. 56; 540
m?® {Angabar gngnnl:lbar dmﬂngabnn i Gmndbu::h gedndan, da
dort falsch angegeben)

n{Faibe Blal \\
Gemarkung Humc:hha:h Flur ---—; Elummcta Parzelen-Mr. 57; 1000
rrr"»tﬂngahan gegentbar den ﬁmﬂhﬂn im Grundbuch gednderl, da
dwt falsch angﬁnnbnnll \

-, Flursticks Parzellen-Nr, 58; 190

N, ALrB I:rm!un E-Hdmcﬁan Grindan wird das gesamts Bewsriungs-

(C45y d:l]eimfFarha rcHJ in-die sinzelnen Bawerlungsgrundsiicks Bwl 1"

' N+ ShBwG 2° (Farbe blau) und BwG 3" (Farbe griin) aul-

U/ geteilt, die Ell}h ‘an den vorhandenen Grundsilcks- ¢ Flurstickegren-
~Zen urrenbemn

T gl ﬂﬂt‘hhmﬂa Darstefeng des gesamien Bewerbungsobjskies
W) unddamlmdnm TBwG:

G TI0E2E AG KUAS (Erd FENL Basita 10 von 30 ||
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OLAF MEYER

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |
Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM*, |

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden |

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel RingstraBe 5 in 66887 Horschbach

1.2 Angaben zum Auftraggeber, Eigentiimer und sonstigen Beteiligten

Auftraggeber:

Eigentlimer:
(nach Angaben gem. Grundbuchauszug)

Antragsteller:
(nach Angaben des Amtsgerichts)

Antragsgegher:
(nach Angaben des Amtsgerichts)

Prozessbevollméachtigter der Antragsgegner:

(nach Angaben des Amtsgerichts)

Geschéfts-Nr. des Gerichts:

Amtsgericht Kusel

- Versteigerungsgericht -
Frau Rechtspflegerin
Trierer StraBe 71
D-66869 Kusel

GemanB Schreiben des Amtsgerichts Kusel, AZ 1. K 29/25, vom 03.
November 2025 (hier eingegangen am 08.. November 2025 (AZ
110825 AG KUS (ErbG FBNM)), Trierer StraBe.71.in 66869 Kusel,
gem. Beschluss vom 30. Oktober 2025 und.gemaB § 74a Abs. 5
ZVG soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten {iber.den Ver-
kehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

und als Erganzung 1:

Geman Schreiben des Amtsgerichts Kusel, AZ 1:K-29/25, vom 12.
November 2025 (hier eingegangen..am 14..November 2025 (AZ
110825 AG KUS (ErbG FBNM)), Trierer StraBe-71 in 66869 Kusel,

gem. Beschluss vom 11. November 2025 bzgl. der aktuellen Nicht-
weiterfiihrung des Verfahrens.

und als Ergénzung 2:

GemanB Schreiben-des Amtsgerichts;Kusel, AZ 1 K 29/25, vom 10.
Februar 2026 (hier eingegangen am 18. Februar 2026 (AZ 110825
AG KUS (ErbG FBNM)), Trierer-StraBe 71:in-66869 Kusel bgzl. der
Wiederaufnahme des Verfahrens.

in Erbengemeinschaft, vertr. d.:

1 K29/25

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Amtsgericht Kusel
- Versteigerungsgericht -
Frau

GA 110825 AG KUS (ErbG FBNM)
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM, |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel RingstraBe 5 in 66887 Horschbach

Trierer StraBBe 71

D-66869 Kusel

GemanB Schreiben des Amtsgerichts Kusel, AZ 1 K 29/25, vom 03.
November 2025 (hier eingegangen am 08. November 2025 (AZ
110825 AG KUS (ErbG FBNM)), Trierer StraBe 71 in 66869 Kusel,
gem. Beschluss vom 30. Oktober 2025 und gemaB § 74a Abs. 5
ZVG soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten iiber den Ver-
kehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt-werden.

und als Ergdnzung 1:

GemanB Schreiben des Amtsgerichts Kusel,'AZ 1 K 29/25, vom 12.
November 2025 (hier eingegangen am-14.-November 2025 (AZ
110825 AG KUS (ErbG FBNM)), Trierer-StraBe 71 in 66869 Kusel,
gem. Beschluss vom 11. November 2025 bzgl. der aktuellen Nicht-
weiterfiihrung des Verfahrens.

und als Ergdnzung 2:

GemanB Schreiben des Amtsgerichts Kusel, AZ 1 K 29/25, vom 10.
Februar 2026 (hier eingegangen am 18: Februar 2026 (AZ 110825
AG KUS (ErbG FBNM)), Trierer StraBe-71-in 66869 Kusel bgzl. der
Wiederaufnahme des Verfahrens.

Wertermittlungsstichtag: 25. Marz 2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 25. Marz 2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: 25. Méarz 2026

Allgemeine Angaben zum Tag des Ortstermins:

Witterung: nass, trocken, kalt, windig

Temperatur: ca:-6-10° C

Dauer des:Ortstermins: 64 min (10.15 Uhr bis 11.19 Uhr)

(Die Uhrzeit-auf den Fotos-beinhaltet die Sommerzeit und ist nicht
umgestellt gewesen.)

(besondere) Vorkommnisse: keine

Zum ersten geplanten Ortstermin am 25. November 2025 wurden die
Prozessparteien durch Einwurfeinschreiben vom 08. November 2025
fristgerecht eingeladen. Dieser Termin musste nach Vorlage des o. a.
Beschlusses des Amtsgerichts Kusel aufgehoben und auf unbe-
stimmte Zeit.verschoben werden.

Zum zweiten geplanten Ortstermin am 25. Marz 2026 wurden die
Prozessparteien nach Freigabe durch das Amtsgericht Kusel zur
Wiederaufnahmedurch durch Einwurfeinschreiben vom 20. Februar
2026 fristgerecht eingeladen. Absagen der Beteiligten lagen nicht
vor.

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte nur eine vollstindige AuBenbesichtigung durchgefiihrt
werden. Nach Ricksprache mit der Bewohnerin des Anwesens Ring-
straBe 5 wurde es nicht gestattet, sowohl die aufgehenden Geb&ude
von innen her zu besichtigten, als auch die zu bewertenden Grund-
stlicke / Flurstiicke zu betreten. Die vom Ersteller erklarten beabsich-
tigten MaBnahmen wurden seitens der Bewohnerin gestattet.

Teilnehmer am Ortstermin: die Bewohnerin des Anwesens, und der Ersteller

Eigentlimer: in Erbengemeinschaft, vertr. d.:
(gem. Grundbuch und Anlage 9 ff.)

GA 110825 AG KUS (ErbG FBNM) Seite 12 von 90 |
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1.4

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

OLAF MEYER Obiekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM", |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel RingstraBe 5 in 66887 Horschbach

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,  Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wesent-
Informationen: lichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

o unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 25. September 2025
o weitere Angaben aus der Gerichtsakte

Von der Bewohnerin wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

e geringflgige allgemeine Angaben zu den Objekten

Vom Ersteller wurden folgende Auskiinfte:und-Unterlagen beschafft:
Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000, aktuell
Bauzahlenberechnungen

allgemeine Mietrecherchen

Auskunft aus dem Flachennutzungsplan
Auskunft aus dem Bebauungsplan

Auskunft aus der Denkmalliste
Bodenrichtwertauskunft

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Auskunft aus dem Altlasterkataster
allgemeine ortliche-Ausklnfte

allgemeine weitere Auskinfte

Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich-zum einen um ein-mit einem-Wohngebaude, bestehend aus KG,
EG und unterstellt ausgebautem DG, und zwei-Nebengebauden, bebautes Grundstiick. Das Baujahr fiir alle Ge-
baude ist nach der Eintragung Uber der Hauseingangstir das.Jahr 1873 (auch Angabe der Bewohnerin); nach
Rucksprache mit dem Vermessungs- und Katasteramt Rheinland-Pfalz in Pirmasens liegen Einmessdaten aus ca.
1886/87. Das ,fiktive" Baujahr wird nach-unterstellt erfolgen MaBnahmen-auf ca. 1961 geschatzt. Des Weiteren
sind noch zwei weitere unbebaute, bzw. geringflgig bebaute, Grundsticke zu bewerten.

Es konnte nur eine komplette AuBenbesichtigung durchgefiihrt werden; daher erfolgt fiir das bebaute
Grundstiick / Flurstiick ein Sicherheitsabschlag in Héhe von.ca. 10 %.

Eine Uberpriifung des Objektes:auf schadliche. Substanzen-etc. war nicht Gegenstand der Beauftragung; vgl.
hierzu auch die zuvor beschriebenen Vorbemerkungen.

Ein Energieausweis liegt. unterstellt nicht vor. Auf Grund.der vorgefundenen Gegebenheiten und Ausflihrungen
wird unterstellt, dass das.-Bewertungsobjekt die Vorgaben des derzeit gliltigen GEG nicht erfiillt. Auf evil.
Nachrustpflichten eines neuen Eigentimers wird hingewiesen.

Die Gesamtanlage-ist' zweckmaBig-angelegt und-befindet sich nach dem &auBeren Erscheinungsbild in einem
befriedigenden. Zustand. Da‘nur ‘eine AuBBenbesichtigung stattfinden konnte, wird sich am auBeren Erscheinungs-
bild orientiert.und Unterhaltungsstau und.Renovierungsbedarf unterstellt. Das Objekt ist gegenwartig nach Aus-
kunft vor.Ort vollstdndig bewohnt'/ benutzt; der Bereich des Anbau 2 scheint zu Lagerzwecken genutzt.

Gemal Auftrag wird ein Verkehrswertgutachten zum Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) 25. Marz 2026
(Tag( der. Ortsbesichtigung) erarbeitet zum Zwecke der Vermdgensubersicht im Rahmen einer Zwangsversteiger-
ungsangelegenheit-zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft.

Bzgl. noch vorhandenen Inventars o. &. etc. kdnnen keine Angaben auf Grund der nicht méglichen Innenbesichti-
gung gemacht:werden. Bzgl. eines Miet- und / oder Pachtverhaltnisses kénnen ebenfalls keine Angaben gemacht
werden:

Allgemeiner Hinweis:

Die Coronakrise, welche durch die von der WHO ausgerufene ,globale Pandemie” ausgeldst wurde, hat u. a. die
globalen Finanzmarkte stark erschiittert. Die damit verbundenen gesamtwirtschaftlichen und geo-politischen Aus-
wirkungen auf den Immobilienmarkt sind immer noch nicht abschlieBend bestimmbar. Die Auswirkungen betreffen
sowohl die Vermietungs- und Investmentmarkte als auch den Teilmarkt eines Bewertungsobjektes im Speziellen.
Die momentanen Einschatzungen Uber die aktuellen Wertverhélinisse missen auf dem Grundsticksmarkt vor
diesem Hintergrund getroffen werden. Die Einschatzungen unterliegen daher einer erhdhten Bewertungsunsicher-
heit.

Aufgrund des unklaren Einflusses, den die derzeitigen Krisen auf die regionalen (und auch evil. auf die
Uberregionalen) Immobilienméarkte ausgelbt haben und immer noch indirekt ausiben, wird eine intensive
Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelmaBige Uberprifung des Bewertungsergebnisses
empfohlen. Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach bestem Wissen
abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht beriicksichtigt.

GA 110825 AG KUS (ErbG FBNM) Seite 13 von 90 |
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OLAF MEYER

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

Objek: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM*, |
mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden |
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1.5 Tabellarische Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objektart:

Adresse:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortstermin:
Erstellungsdatum:

Grundbuch; Band; Blatt; Gemarkung; Ifd. Nr.;
Flur; Flurstiicks-Nr.; GrundstlcksgroBe:

Wohn- und / der Nutzflache:
(vgl. Anlage 8 ff.)

BwG ,1¢ ):

bebaut mit einem Wohngebaude und einem Nebengeb&ude
BwG 2" (Farbe blau):

bebaut mit einem Nebengebaude und weiteren baulichen Anlage
BwG 3 (Farbe grin):

unbebaut, genutzt als Garten / Griinflache

RingstraBe 5
D-66887 Horschbach

25. Méarz 2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
25. Marz 2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

25. Méarz 2026

11. Mai 2026

BwG 1 ( ):

Horschbach; ----- ;-387; Horschbach; 1;----- ; 56; 540 m2
BwG ,2“ (Farbe blau):

Horschbach;----- ; 387; Horschbach; 1; ----= +57;:1.000 m2

BwG ,3“(Farbe grin):
Horschbach;.----- ; 387; Horschbach; 15 -=--- +58; 190 m2

keine:Angaben mdoglich wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung

~Bewertungsgrundstiick BwG ,,1“ (
wertbestimmendes Verfahren:

Bodenwert:

Sach- / Ertrags-7/ Vergleichswert:

ohne.Sicherheitsabschlag

mit ca. 10 %-igem
Sicherheitsabschlag

) 56:
Da nur eine-AuBenbesichtigung stattfinden konnte, und somit keine
weiteren Angaben zum:-Bewertungsobjekt gemacht werden kénnen,
ist, wie geschehen, 'als wertbestimmendes Verfahren das Sach-
wertverfahrenvorrangig anzuwenden.

Auf'Grund dessen wurde kein stiitzendes / plausibilisierendes Ver-
fahren durchgefiihrt

Eine Bewertung im Vergleichswertverfahren findet auf Grund der
nicht vorhandenen Datenlage nicht statt.

ca.~17.800,00 € (auf angepasster Grundlage);

Sachwert: ca. 78.600,00 €
Ertragswert: ca. keine Ermittlung durchgefiihrt
Vergleichswert: zu geringe Datenmenge, daher nicht mdglich

Hinweis:

Da das Bewertungsobjekt nur von auBen her besichtigt werden konn-
te, kann es durchaus mdéglich sein kénnte, dass sich der ermittelte
Verkehrswert nach einer Innenbesichtigung &ndern kénnte.

rd. 70.700,00 €

.Bewertungsgrundstiick BwG ,,2“ (Farbe blau) 57:

wertbestimmendes Verfahren:

Bodenwert:

Sach- / Ertrags- / Vergleichswert:

ca. 15.600,00 € (auf angepasster Grundlage)

Da es sich beim Bewertungsobjekt um ein unbebautes Grundstiick
handelt, ist, wie geschehen, als wertbestimmendes Verfahren das
Vergleichswertverfahren anzuwenden.

Die Anwendung eines stiitzenden / plausibilisierenden Verfahrens
(Sachwert- oder Ertragswertverfahren) bleibt au3en vor.

Sachwert: nicht durchgefiihrt
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Ertragswert: nicht durchgefiihrt

Vergleichswert: 28.900,00 €

Verkehrswert: rd. 28.900,00 €

.Bewertungsqrundstiick BwG ,,3“ (Farbe griin) 58:
wertbestimmendes Verfahren: ca. 7.200,00 € (auf angepasster Grundlage)

Bodenwert: Da es sich beim Bewertungsobjekt um ein unbebautes Grundstiick
handelt, ist, wie geschehen, als wertbestimmendes Verfahren das
Vergleichswertverfahren anzuwenden.

Die Anwendung eines stiitzenden / plausibilisierenden-Verfahrens
(Sachwert- oder Ertragswertverfahren)-bleibt auBen-vor.

Sach- / Ertrags- / Vergleichswert: Sachwert: nicht durchgefiihrt
Ertragswert: nicht durchgefihrt
Vergleichswert: 10.000,00 €

Verkehrswert: rd. 10.000,00 €

Werte gesamt: 2> ohne Sicherheitsabschlag

Bodenwert gesamt: rd. 40.600,00 €(17.800,00 €+.15.600,00 €+ 7.200,00 €)
Verkehrswert gesamt (inkl. Bodenwert): rd. 117.500,00°€ (78.600,00 €+ 28.900,00-€+ 10.000,00 €)
Werte gesamt: > mit Sicherheitsabschlag

Bodenwert gesamt: rd. 40.600,00 € (17.800,00 € + 15.600,00 €+ 7.200,00 €)
Verkehrswert gesamt (inkl. Bodenwert): 109:600,00 € (70.700,00 € +28:900,00 € + 10.000,00 €)
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211  GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 1+2)

allgemeine erganzende Angaben zur-Makro-

und Mikrolage etc. Landkreis Kusel:
(Text aus wikipedia.und*Kl)

Rheinland-Pfalz
Landkreis Kusel

Verbandsgemeinde Kusel-Altenglan (ca. 23.000 Einwohner);
Ortsteil Horschbach (ca. 230 Einwohner)

nachstgelegene gréBere Stadte:
Lauterecken (ca. 10 km entfernt)
Kusel (ca. 15 km entfernt)

Bad Sobernheim (ca. 20 km entfernt)
Kirn (ca. 23 km entfernt)
Idar-Oberstein (ca. 20 km entfernt)
Bad Kreuznach (ca. 30 km entfernt)
Kaiserslautern (ca. 30 km entfernt)
St. Wendel (ca. 35 km-entfernt)
Mannheim (ca. 100-Km-entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 75-km entfernt)

BundesstraB3en:

B 270 (ca. 10 km entfernt)
B 48 (ca:25 km entfernt)
B 41-(ca:"25 km entfernt)
B421) (ca. 25 km-entfernt)

Autobahnzufahit:

BAB 62 (ca. 20 km entfernt)
BAB 6 (ca:-30 km entfernt)
BAB 63 (ca. 30 km entfernt)

Bahnhof:
Bad Sobernheim (ca. 20 km entfernt)
Kaiserslautern.(ca. 30 km entfernt)

Flughafen:
Hahn (ca. 100 km entfernt)

Frankfurt (ca. 90 km entfernt)

Landkreis Kusel Einwohnerzahl (Stand 2025/2026):
Einwohnerzahl
e Aktuelle Einwohnerzahl: Ca. 69.000 — 71.000.
o Offizielle Angaben schwanken je nach Quelle und Stichtag
leicht:
=  Wikipedia: 69.334 (31.12.2024).
= Kreisverwaltung: 70.911 (30.06.2024).
= Wirtschaftsservice: 68.967 (30.06.2025).
e Flache: 573 km2.
e Bevdlkerungsdichte: ca. 120-124 Einwohner/km? (sehr landlich,
einer der dlinner besiedelten Kreise in Rheinland-Pfalz).

Makrolage (lbergeordnete Lage):

Der Landkreis Kusel liegt im Sidwesten von Rheinland-Pfalz im

Nordpfélzer Bergland. Er ist ein typischer l|andlicher, struktur-

schwacher Kreis mit folgenden Merkmalen:

e Zentrale Lage in Europa: Gute Erreichbarkeit zu wichtigen
Wirtschaftszentren (z. B. Saarland, Rhein-Main-Gebiet,
Luxemburg, Frankreich).

e Nachbarkreise: Birkenfeld, Bad Kreuznach, Donnersbergkreis,
Kaiserslautern (alle RLP) sowie Saarpfalz-Kreis, Neunkirchen und
St. Wendel (Saarland).

e |andschaft: Higeliges Mittelgebirge (hdchste Erhebungen bis 585
m, z. B. Herzerberg), Flisse Glan und Lauter. Im Stiden Anteil an
der Kaiserslauterer Senke.
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allgemeine ergadnzende Angaben-zur Makro-
und Mikrolage etc. Verbandsgemeinde Kusel-
Altenglan:

(Text aus wikipedia und KI)

e Wirtschaft & Infrastruktur: Friher stark landwirtschaftlich gepragt,
heute Produktion, Handel und Dienstleistungen. Viele Pendler (ca.
78 % arbeiten auBerhalb des Kreises, oft ins Saarland). Gute
Verkehrsanbindung Uber B- und einige A-StraBen, aber keine
direkte Autobahn im Norden. Guinstige Immobilien- und
Gewerbepreise, niedrige Lebenshaltungskosten. Als
strukturschwache Region gibt es Férdermdglichkeiten, aber auch
Herausforderungen wie Abwanderung und :Abhéangigkeit vom
Saarland.

Der Kreis profitiert von der Nahe zu Ballungsraumen (Saarland,

Kaiserslautern, Mannheim/Ludwigshafen),  -hat' aber selbst eine

geringe eigene Wirtschaftskraft.

Mikrolage (lokale Lage & Charakter):

e Struktur: Sehr landlich mit 98 Gemeinden (meist kleine Dorfer).
Uber 50 % der Orte haben weniger-als 500-Einwohner. Drei Ver-
bandsgemeinden: Kusel-Altenglan, Oberes. Glantal und Lauter-
ecken-Wolfstein. Kreisstadt.ist-Kusel (ca. 5.300 Einwohner).

e Lebensqualitédt: Ruhig, naturnah, gunstig zum Wohnen. Hoher
Freizeitwert durch Landschaft, Wandern, Radfahren. Typische
dorfliche Mikrolagen. mit guter Nahversorgung in den grdéBeren
Orten  (Kusel, '-“Altenglan, ' Lauterecken, Wolfstein), aber
eingeschrankt in'ganz kleinen Dérfern.

¢ Immobilien-Mikrolage (relevant fiir Gutachten): Stark abhangig
vom konkreten Ort — Ortsrandlagen, Dorfkern, Nahe zu B-Stral3en
oder zentralen Einrichtungen spielen_eine groBe Rolle. Generell
sehrruhige, griine Lagen mit geringer.Verkehrsbelastung.

Zusammenfassung:

Kusel“ist ein ruhiger, glnstiger, naturnaher landlicher Kreis mit zen-
traler Lage zwischen wichtigen:Regionen, aber mit typischen Her-
ausforderungen strukturschwacher Gebiete (Pendleranteil, begrenzte
eigene Arbeitsplatze, demografische Entwicklung). Er eignet sich
besondersfir Menschen,-die Ruhe und gunstiges Wohnen suchen
und mabil 'sind.

Verbandsgemeinde ~Kusel-Altenglan (Rheinland-Pfalz, Landkreis

Kusel)

Einwohnerzahl

e Aktuell: 22.987 Einwohner (Stand: 31. Dezember 2024).

e Flache: ca. 179,5 km? — Bevdlkerungsdichte: 128 Einwohner/kmz2.

e Die VG umfasst 34 Gemeinden (inkl. Stadt Kusel als gréBter Ort
mit-ca. 5.300 Einwohnern). Die Einwohnerzahl ist seit Jahren
relativ stabil (leichter Ruckgang).

Makrolage (libergeordnete Lage):

e Region: Nordpfalzer Bergland / Westpfalz (auch Westrich
genannt), Rheinland-Pfalz.

e Lage im Landkreis: Mittlerer/nordwestlicher Teil des Landkreises
Kusel, nordwestlich der Pfalz.

e Geografisch: Higeliges, wald- und landwirtschaftlich gepragtes
Mittelgebirgsvorland. GroBtes FlieBgewasser ist der Glan.

e Verkehrsanbindung:

o Bundesautobahn A62 (Trier—Kaiserslautern) verlduft durch
bzw. nahe der VG (gute Anbindung, z. B. bei Reichweiler).

o BundesstraBBen und gute regionale Anbindung.

o Nahe zu Kaiserslautern (ca. 30—-40 km), Saarland und Trier.

e Wirtschaftsraum: Lé&ndlich-peripher, aber mit Industrie- und
Gewerbegebieten. Teil der Metropolregion Rhein-Neckar bzw.
wirtschaftlich mit Kaiserslautern/Saarland verflochten. Pragend
sind produzierendes Gewerbe, Handel, Land- und Forstwirtschaft
sowie Tourismus (Wandern, Draisinenbahn).

Mikrolage (lokale Lage & Charakter)

e Zentren: Verwaltungssitz in Kusel (Stadt mit Infrastruktur: Einkauf,
Arzte, Schulen, Behdrden). Zweites Zentrum ist Altenglan
(verkehrsgiinstig am Glan, anerkannte Fremdenverkehrsge-
meinde, Draisinenstrecke).
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

allgemeine erganzende Angaben zur Makro-

und Mikrolage etc. Gemeinde Horschbach:
(Text aus wikipedia und KI)

e Ortschaften: Mischung aus kleinstadtischer und dérflicher Struktur.
Viele ruhige, familienfreundliche Dérfer in Tal- und Hanglagen.

e Lebensqualitét: Ruhige, grine, sichere Wohnlage. Gut geeignet
fir Familien. Gute Nahversorgung in den gréBeren Orten (Kusel,
Altenglan), in kleineren Dérfern eher eingeschrankt.

e Besonderheiten: Remigiusland (Wanderregion), N&he zu Natur
(Walder, Higel). Einige Gewerbegebiete direkt an der A62.

Zusammenfassung:

Die Verbandsgemeinde liegt in einer landlich-ruhigen, gut ange-
bundenen Makrolage im Nordpfalzer Bergland ‘mit solider Verkehrs-
anbindung Uber die A62. Die Mikrolage. ist-gepragt:von. dorflich-
kleinstadtischem Charakter mit Kusel als. zentralemVersorgungs-
punkt — ideal fir Natur- und Familienorientierte, weniger fir GrofB3-
stadt-Pendler mit sehr hohen Anspriichen an urbane: Infrastruktur.

Nahe Ortsrand; die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,3 km;
Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 5-km entfernt; Schulen und
Arzte ca. 5 km entfernt: 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in
ca. 0,3 km Entfernung; Verwaltung (Stadtverwaltung und Verbands-
gemeindeverwaltung) ca. 15km entfernt; einfache bis mittlere Wohn-
lage; einfache Geschéftslage

Horschbach- ist eine. kleine “Ortsgemeinde im Landkreis Kusel
(Rheinland:Pfalz, Westpfalz), die zur-Verbandsgemeinde Kusel-
Altenglan-gehért. Sieliegt am FuB3 des Herrmannsbergs (Nordpfalzer
Bergland) im Tal des Horschbachs.

Einwohnerzahl

o -Aktuell (Stand 31.12.2024): 237 Einwohner.

e Flache; 7,04 km? —: Bevdlkerungsdichte ca. 34 Einwohner/km?
(sehrlandlich und diinn besiedelt).

e Die ' Einwohnerzahl-ist in den letzten Jahrzehnten tendenziell
ricklaufig (von- frlher héheren Werten um 300-400 auf das
heutige Niveau).

Makrolage (groBrédumige Lage / Region):

Die Makrolage beschreibt die lbergeordnete Region und ihre wirt-

schaftlichen;.infrastrukturellen und demografischen Faktoren.

e | andliche periphere Lage in der Westpfalz (Nordpfalzer Bergland /
Westrich). Die Region ist eher strukturschwach mit niedriger
Bevdlkerungsdichte und Abwanderungstendenzen (typisch flr
viele landliche Gebiete in Rheinland-Pfalz abseits der Ball-
ungsraume).

e Verkehrsanbindung:

o Bundesautobahn A 62 (nur wenige km slidwestlich) — gute
Erreichbarkeit in Richtung Kaiserslautern, Trier und Saarland.

o Bahnhof in Altenglan (nahe) an der Strecke Landstuhl-Kusel.

o Nachste groBere Stadte: Kusel (ca. 10—15 km), Kaiserslautern
(ca. 30-40 km), Saarbriicken und Bad Kreuznach in er-
reichbarer Distanz.

o Wirtschaft & Arbeitsmarki: Dominieren Landwirtschaft, Klein-
gewerbe und Pendlerwirtschaft. Die Region profitiert nicht stark
von Wachstumsbranchen; viele Einwohner pendeln in umliegende
Mittelzentren oder weiter.

e Lebensqualitédt: Sehr ruhige, waldreiche Umgebung mit hohem
Erholungswert (Wandern, Natur). Nachteile sind begrenzte
Nahversorgung, wenige Arbeitsplatze vor Ort und demografische
Herausforderungen (Alterung, Abwanderung).

Zusammenfassung Makrolage:

Typische léndliche B-Lage oder eher C-Lage in einer struktur-
schwachen, aber infrastrukturell passabel angebundenen Region.
Attraktiv fir Naturliebhaber und Ruhesuchende, weniger fir karriere-
orientierte oder Familien mit hohem Infrastrukturbedarf.

Mikrolage (unmittelbares Umfeld):
Die Mikrolage bezieht sich auf das direkte Dorf- und Grundstiicks-
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umfeld.

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StraBBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

e Kleines, ruhiges Dorf mit dorflicher Struktur. Die meisten Hauser
liegen am Bach (Horschbach).

e Vorteile: Sehr ruhig, naturnah (Wélder, Berge), geringe Immiss-
ionen (kaum Durchgangsverkehr), dérfliche Gemeinschaft.

e Nachteile: Begrenzte Infrastruktur im Ort selbst (keine groBe Nah-
versorgung, wenige Einrichtungen). Versorgung' erfolgt Uber
Nachbarorte (z. B. Altenglan, Kusel). Typische léandliche Mikrolage
ohne urbane Annehmlichkeiten.

e Lage im Tal am Berg: Schéne Aussichten maéglich, aber potenziell
Hang- oder Bachlage (Hochwasserrisiko oder Hanglage:bei man-
chen Grundstiicken beachten).

Zusammenfassung Mikrolage:
Ruhige, grine Dorf-Lage mit hoher:Wohnqualitét fiir Ruhestandler
oder Naturfreunde, aber eingeschrankte Alltagsinfrastruktur.

wohnbauliche Nutzungen; offene-und geschlossene, 1-2geschossige
Bauweise

allgemein vorhanden in:-einem normalen Bereich, tlw. aber auch star-
ker durch Fluglarm des nach nahe gelegenen Flughafens Ramstein
(je nach Witterung in der Flugschneise liegend) und durch Glocken-
gelaut (Kirche in'ca. 150 m: Entfernung in-ostlicher Richtung); Néhe
zum Truppentbungsplatz,-mehrere Windrader in stdlicher Richtung
in unmittelbarer Nahe zum Ort;

ergénzende Ausfihrungen bzgl. der Einstufung von Fluglérm:
Eine:Befragung der Kl'nach Prozentwerten fir Minderwerte variieren
je nach-Larmbelastung, Uberflughaufigkeit, Immobilientyp und regio-
nalem Markt. Sie-werden .in.'der Regel als Abschldge vom Ver-
kehrswert-ohne Larmbelastigung geschétzt. Basierend auf Stu-dien,
Gerichtsurteilen und Marktberichten (z. B. DIW Berlin, Gutacht-
erausschiisse, Gerichtsurteile etc.) gelten folgende typische Werte:
- L&rmbelastung hoch:
Larmpegel 55-60. dB(A) tagsiber, < 5 Flige/Sunde, hohe Vorbe-
lastung (z.-B: StraBenverkehr)
= ca. 2-6 % geschatzter Minderwert (% des Verkehrswertes)
(Typisch-far Immobilien in Randbereichen von Flugschneisen oder
mit Vorbelastung (z. B. stadtischer Verkehrsldrm); Studien zeigen
Abschldge von 2,71-5,59 % bei moderater Ldrmbelastung (z. B.
hedonische Preismodelle); Bespiel: Diisseldorfer GAA berichtet 5
%-fiir kombinierte Ldrmquellen.)
-~ Larmbelastung mittel:
Larmpegel 60-65 dB(A) tagsiber, 5-15 Flige/Sunde, Tag- und
Nachtbelastung
- ca. 5-15 % geschétzter Minderwert (% des Verkehrswertes)
(Haufig in typischen Flugschneisen mit regelméBigen Uberfliigen;
Gerichte (z. B. OLG Bonn) bestétigen Abschldge von 10-15 % fiir
mittlere Belastung; im Rhein-Main-Gebiet ca. 0,3 % pro dB (ber
55db(A))
- Lérmbelastung stark: }
Larmpegel > 65 dB(A) tagsiber, 15 Fliige/Sunde, Uberflugh6he <
300 m, Nachtlarm
- ca. 20-30 % geschétzter Minderwert (% des Verkehrswertes)
(In direkten Einflugschneisen mit hoher Frequenz oder Nachtldrm;
Das DIW Berlin quantifiziert bis zu 25-33 % in extremen Féllen;
OLG Kéin urteilte 25 % fiir stark betroffene Hduser.)
- Larmbelastung extrem:
sehr hohe Belastung (z. B. in direkter Einflugschneise, Nachtlarm
> 45 db(A)
- ca. 2-6 % geschatzter Minderwert (% des Verkehrswertes)
Es gibt insgesamt regionale Unterschiede. In Ballungsraumen (z. B.
Frankfurt, Disseldorf etc.) kdbnnen starke Nachfrage und wirtschaft-
liche Vorteile (Nahe zum Flughafen) die Abschldge démpfen. In
Iandlichen Gebieten ohne Verbesserung sind hohe Abschlage (bis 29
%) mdglich.

Welche Auswirkungen aus den vorbeschriebenen Faktoren sind nun
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Topografie:

auf das Bewertungsobjekt zutreffend?

- Zahl der Flige groBtenteils abhangig vom Weltgeschehen, im
Durchschnitt ca. 2 Flige pro Stunde, auch mit méglicher Nachtbe-
lastung

- Uberflughdhe

= 0. a. Einstufungen treffen unterschiedlich zu, kénnen aber nicht
ungeachtet bleiben. Daher wird seitens des Sachverstandigen ein
Wertabschlag von ca. 1 % als merkantiler Minderwert fiir ange-
messen eingeschétzt, und zwar bezogen<auf.den ,unbelasteten
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert des-Wohnungseigen-
tums” (im Gegensatz zu den Ausfuhrungen zuvor - hier: Ver-
kehrswert, nicht méglich, da noch nichtfeststeht).

fast eben fir 56 und 58, 57 nach Siidwesten um ca. 5:m ansteigend;
Gartenflachen auf dem Flurstlick-Parzellen-Nr. 56 “nicht vorhanden,
aber auf den beiden anderen Grundstlicken-/“Flurstliicke Parzellen-
Nrn. 57 und 58 vorhanden

2.2 Gestalt und Form des gesamten Bewertungsauftrags:(Farbe rot)

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 6 ff.)

StraBen- bzw. Wegefront:
ca. 90 m (ca. 50 +ca: 40 m;

mittlere Tiefe:
ca.35m;

GrundstiicksgroBe:

Flurstiick Parzellen-Nr.'56: 540 m?

Flurstiick Parzellen-Nr.'57: 1.000 m2

Flurstiick Parzellen-Nr. 58: 190 m?

insgesamt 1.730;00.-m?;

Im Grundbuch sind die GréBenangaben der Flurstiicke Par-
zellen-Nrn. 56 und 57 vertauscht. Die oben gemachten Angaben
entsprechen den korrekten Angaben.

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundstlicksform, Eckgrundstiick

Sonstiges:

Aus bewertungstechnischen Griinden wird das gesamte Bewertungs-
objekt (Farbe rot) in die einzelnen Bewertungsgrundstiicke BwG ,1”
( ), BWG ,2* (Farbe blau) und BwG ,3“ (Farbe griin) auf-
geteilt, die sich an den vorhandenen Grundstiicks- / Flursticksgren-
zen-orientieren.

Vgl nachfolgende Darstellung des gesamten Bewertungsobjektes
und der einzelnen TBwWG:
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2.2.1 Gestalt und Form des BwG ,,1“ (

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 6 ff. und Punkt 2.2)

)

StraBen- bzw. Wegefront: ca. 72 m (ca. 40 + ca. 22 m);

mittlere Tiefe: ca. 15 m;

GrundstiicksgroBe: Flurstick Parzellen-Nr. 56: 540 m2
Bemerkungen: unregelmaBige Grundstiicksform, Eckgrundstlick

2.2.2 Gestalt und Form des BwG ,,2“ (Farbe blau)

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 6 ff. und Punkt 2.2)

Stra3en- bzw. Wegefront: ca. 10 m;

mittlere Tiefe: ca. 20 m;

GrundstiicksgréBe: Flurstiick Parzellen-Nr: 57: 1.000 m?
Bemerkungen: unregelmaBige Grundsticksform

2.2.3 Gestalt und Form des BwG ,,3“ (Farbe griin)

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 6 ff. und Punkt 2.2)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:
(vgl. Anlage 10)

StraBen- bzw. Wegefront: ca. 8 m;

mittlere Tiefe: ca. 17 m;

GrundstlcksgroBe: ‘Flurstick Parzellen-Nr. 58: 190 m?2
Bemerkungen: unregelmaiige - Grundsticksform

WohnstraBBe; StraBe-mit geringem- Verkehr, endet als Sackgasse
beim Bewertungsobjekt

voll“ausgebaut, Fahrbahn aus ‘Bitumen; Gehwege beidseitig nicht
vorhanden; Parkstreifen./ -buchten nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung; Kanalan-
schluss; Telefonanschluss;

mehrseitige Grenzbebauung des Geb&udes nach Siidwesten, Sud-
osten und Nordosten; Flurstiick Parzellen-Nr. 57 ist eingefriedet mit
einem Zaun, mit Hecken und mit einer Stitzmauer; die Flurstlicke
Parzellen-Nr. 56 und 58 sind ohne Einfriedung;

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; das Vorhandensein von
unterirdischen Tunnelanlagen o. &. etc. kann nicht ausgeschlossen
werden; infolgedessen kann ,Erdfall“ nicht ausgeschlossen werden
(= Ein Erdfall (englisch: sinkhole) ist eine Senke an der Erdober-
fldche, die durch das Einbrechen bzw. Nachbrechen nicht wasserlds-
licher Deckschichten (ber einem natirlichen Hohlraum im Unter-
grund entsteht. Ursdchlich fiir die Hbhlenentstehung ist Subrosion,
die Auflbsung relativ leicht IGslicher Gesteine (Steinsalz, Gips,
Kalkstein) im Untergrund. Es handelt sich somit um eine Karster-
scheinung

Die durch einen Erdfall entstehende Erdsenkung wird im geotech-
nischen Sprachgebrauch als Erdfalltrichter oder -absturz bezeichnet,
geomorphologisch auch als Erdfalldoline. Letztere muss abgegrenzt
werden von der Ldsungsdoline, die typisch fiir Kalksteinkarst ist und
durch Ldsungsprozesse an der Oberfldche entsteht. Ferner miissen
Erdfélle unterschieden werden von Tagbriichen oder Pingen, bei
denen der einbrechende Hohlraum nicht natlrlich entstanden ist,
sondern durch Bergbau verursacht wurde. (Quelle: wikipedia)y

Geman schriftlicher Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdir-
ektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Boden-
schutz vom 01. Dezember 2025, Geschéaftszeichen 613-0001#
2025/0397-0111 32 AB5 , ist das Bewert-
ungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.
Daher wird das Bewertungsobjekt in dieser Wertermittlung als altl-
astenfrei unterstellt, kann aber nicht ganzlich ausgeschlossen wer-
den.
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:
(vgl. Anlage 9 ff.)

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

25 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und Grund-
wassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinaus-
gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
auftragsgeman nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
03. November 2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Horschbach, Blatt 387, folgende: Eintragung:

- Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des-Grundbuchs ver--
zeichnet sein kdnnen, werden .in.-diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen; dass ggf:.valutierende Schul-
den beim Verkauf geldschtoder-durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden:

Herrschvermerke kénnen-sowohl im-Grundbuch (privatrechtlich, z. B.
durch Geh- und Fahrrechte o. &. etc:), als auch im Baulastenver-
zeichnis der zusténdigen Unteren Bauaufsichtsbehérde (6ffentlich-
rechtlich, z. B. durch Abstandsflachenbaulasten 0.4. etc.) vorliegen;
diese Herrschvermerke kénnen sowohl das zu bewertende Grund-
stiick / Flurstick als -auch’die” direkt angrenzenden Nachbargrund-
stlicke / -flurstlicke betreffen, d. h.,-es-ist zu Uberprifen, welche
Belastungen und Rechte 0. . etc. wo vorhanden sind.

Es liegen keine derartigen Herrschvermerke (Grundbuch und Bau-
lastenverzeichnis), weder in Bezug auf das Bewertungsgrundstiick
(von:Nachbargrundsticken ausgehend), noch in Bezug auf direkt an-
grenzende; “benachbarte :Grundstliicke (vom Bewertungsgrundstiick
ausgehend) vor.

GemaB 0. a. Ausflhrungen wird das Bewertungsobjekt zum Werter-
mittlungsstichtag ohne“Herrschvermerke von anderen Grundstiick-
en,-bzw. ohne Herrschvermerk gegeniber anderen Grundstlicken
eingestuft und als belastungsfrei unterstellt.

Sollten sich 'nach Fertigstellung des Gutachtens diesbezigliche
Anderungen, Ergadnzungen o. &. etc. ergeben, so ist das Gutachten
und ggf. der-ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten,
zu erganzen und / oder zu andern.

Anmerkung des Erstellers:

Auf-Grund der baulichen Ausfiihrungen des aufgehenden Geb&audes
kénnen Grundlagen fir einen Herrschvermerk (privatrechtlich und
baurechtlich) nicht ausgeschlossen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z. B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftraggebers
und nach weiteren Befragungen / Recherchen nicht vorhanden.
Diesbeziiglich wurden auftragsgemaB keine weiteren Nachforsc-
hungen und Untersuchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wert-
ermittlung zu bertcksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachversténdig-
en bei der zusténdigen Unteren Bauaufsichtsbehérde schriftlich hin-
terfragt.

Es liegen diesbezliglich keine Angaben vor, da keine Rickmeldung
der zustandigen UBA vorliegt; kénnen aber nach Sachverstandigen-
einschatzung auf Grund der baulichen Ausfiihrungen des aufgeh-
enden Gebdudes zu den beiden angrenzenden Grundstiicken / Flur-
stlicken (57 + 58) nicht ausgeschlossen werden.
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Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:
(vgl. Anlage 4 ff. und 10)

Festsetzungen im Bebauungsplan:
(vgl. Anlage 10)

Innenbereichssatzung:
(vgl. Anlage 10)

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
(vgl. Anlage 10)

Verfligungs- und Veranderungssperre:
(vgl. Anlage.10)

Bodenordnungs-, Umlegungs- oder
Flurbereinigungsverfahren:
(vgl. Anlage 10)

Das Baulastenverzeichnis enthélt somit unterstellt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen und wird daher als baulastenfrei unterstellt.

Denkmalschutz besteht nicht. Nachforschungen in der rheinland-
pféalzischen Denkmalliste bestatigen diese Angaben.

Diesbeziiglich wurden auftragsgemaB keine weiteren Nachforsch-
ungen angestellt.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Geb&udeart und
Bauweise wird auftragsgemanB ohne weitere Prifung-unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu dieser
Wertermittlung zu berucksichtigen.

Der Bereich des Bewertungsobjekis-ist im Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Geman schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Kus-
el-Altenglan, FB 3: Natirliche Lebensgrundlagen und Bauen (

vom 17. November. 2025, ist zum Wertermittlungs-
stichtag fur den Bereich des Bewertungsobjektes kein rechtskraftiger
Bebauungsplan.vorhanden.::Die--Zulédssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu-beurteilen:

GemaB schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Kus-
el-Altenglan;, FB 3:-Natiirliche Lebensgrundlagen und Bauen

vom 17. November-2025, ist das Bewertungsobjekt
zum- Wertermittlungsstichtag .in keine Innenbereichssatzung einbe-
zogen.
In| dieser ~Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil einer Innenbereichssatzung unterstellt.
Sollten —sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziglich
Anderungen, Erganzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf..der ermittelteVerkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu &ndern.

Geman schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Kus-
el-Altenglan;-FB 3: Natirliche Lebensgrundlagen und Bauen (
vom 17. November 2025, ist das Bewertungsobjekt
zum_ Wertermittlungsstichtag in keine Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung einbezogen.
In. dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil einer Erhaltungs- und Gestaltungssatzung unterstellt.
Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziiglich
Anderungen, Ergénzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu andern.

GemaB schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Kus-
el-Altenglan, FB 3: Natirliche Lebensgrundlagen und Bauen

vom 17. November 2025, ist das Bewertungsobjekt
zum Wertermittlungsstichtag in keine Verfligungs- und Verander-
ungssperre einbezogen.
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil einer Verfligungs- und Verdnderungssperre unterstellt.
Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziiglich
Anderungen, Ergénzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu &ndern.

Geman schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Kus-

el-Altenglan, FB 3: Natirliche Lebensgrundlagen und Bauen (
vom 17. November 2025, ist das Bewertungsobjekt

zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungs-, Umlegungs-

oder Flurbereinigungsverfahren einbezogen.

Da in Abt. Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk einge-
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Sanierungs- und Entwicklungsverfahren:
(vgl. Anlage 10)

Natur- und Landschaftsschutz:
(vgl. Anlage 10)

Gewasserschutz und-Hochwasserrisiko:
(vgl. Anlage 10)

Kriegslasten:
(vgl. Anlage 10)

tragen ist, wird absprachegemafB ohne weitere Prifung davon aus-
gegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungs-,
Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren einbezogen ist; lediglich
die Nachbargemeinden sind in eine Flurbereinigungsverfahren invol-
viert.

In dieser Wertermittlung wird daher das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil eines Bodenordnungs-, Umlegungs- oder Flurbereini-
gungsverfahren unterstellt.

Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens - diesbezlgliche
Anderungen, Ergénzungen o. &. etc. ergeben, so ist das Gutachten
und ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten,
zu ergénzen und / oder zu andern.

Geman schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Kus-
el-Altenglan, FB 3: Natlrliche Lebensgrundlagen. und Bauen (
vom 17. November.2025, ist das Bewertungsobjekt
zum Wertermittlungsstichtag :in.kein Sanierungs--und Entwicklungs-
verfahren einbezogen.
Da in Abt. Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk einge-
tragen ist, wird absprachegemafB ohne weitere Prifung davon aus-
gegangen, dass das Bewertungsobjekt-in kein Sanierungs- und Ent-
wicklungsverfahren einbezogen jst.
In dieser Wertermittlung wird:daher das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil eines-Sanierungs=.-und Entwicklungsverfahrens unter-
stellt.
Sollten “sich:-nach Fertigstellung des . Gutachtens diesbeziigliche
Anderungen; Erganzungen o. &. etc. ergeben, so ist das Gutachten
und-ggf. der ermittelte-Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten,
zu-erganzen und/ oder zu andern.

Geman schriftlicher Auskunft der-Verbandsgemeindeverwaltung Kus-
el-Altenglan;~EB" 3: Natiirliche Lebensgrundlagen und Bauen

vom 17. November 2025, ist das Bewertungsobjekt
zum Wertermittlungsstichtag nicht in einem Natur- und Landschafts-
schutzgebiet liegend.
In_dieser Wertermittlung wird daher das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil eines Natur- und Landschaftsschutzgebiets unterstellt.
Sollten sich--nach Fertigstellung des Gutachtens diesbezigliche
Anderungen, ‘Ergdnzungen o. &. etc. ergeben, so ist das Gutachten
und ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten,
zu.erganzen und / oder zu andern.

Geman schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Kus-
el-Altenglan, FB 3: Natirliche Lebensgrundlagen und Bauen

vom 17. November 2025, ist das Bewertungsobjekt
zum Wertermittlungsstichtag nicht in einem Gewasserschutzgebiet
liegend und somit ohne Hochwasserrisikobehaftung.
In dieser Wertermittlung wird daher das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil eines Gebietes mit Gewéasserschutz und Hochwasserrisi-
ko unterstellt.
Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbezlgliche
Anderungen, Erganzungen o. &. etc. ergeben, so ist das Gutachten
und ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten,
zu ergénzen und / oder zu andern.

GemaB schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Kus-
el-Altenglan, FB 3: Natirliche Lebensgrundlagen und Bauen

vom 17. November 2025, ist das Bewertungsobjekt
zum Wertermittlungsstichtag nicht in einem Gebiet mit Kriegsbelast-
ung liegend.
In dieser Wertermittlung wird daher das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil eines Gebiets mit Kriegsbelastung unterstellt.
Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbezigliche
Anderungen, Erganzungen o. &. etc. ergeben, so ist das Gutachten
und ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten,
zu erganzen und / oder zu andern.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeftihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgeman nicht geprft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV-21)

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
mafBgebend. Als Beitrage gelten-auch grundsticksbezogene Sonder-
abgaben und beitragsahnliche-Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick +ist beziglich der Beitrdge fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB-und:KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen-zum beitragsrechtlichen Zustand beruhen auf
den Angaben des Eigentlimers.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen, sofern nicht anders angegeben,
auf den Angaben des Eigentiimers.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben
von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 4-8);

Das Grundstlck Flurstiick Parzellen-Nr. 56, = BwG;,1“ ( ), ist zum einen mit einem zu Wohnzwecken
genutzten Geb&ude, und zum-andern mit 2 weiteren Nebengebauden, unterstellte Nutzung als Lagergebaude, be-
baut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Grundstiick Flurstiick-Parzellen-Nr. 57, = BwG ,2“ (Farbe blau), ist mit Teilen des Wohngebaudes des BwG ,1*
bebaut (Uberbaut); des Weiteren befinden sich hier noch weitere Anlagen o.4. etc., die dem Freizeitcharakter dienen.
Das Grundstiick Flurstiick Parzellen-Nr.-58; = BwG ,3" (Farbe griin), ist unbebaut und wird als Grinflache / Garten-
flache genutzt.

Auf dem gesamten Grundstiick (Farbe rot) befinden sich insgesamt mehrere maégliche Stellplatze und unterstellt
keine Garagenplatze:

Das Objekt ist zu Wohnzwecken und Lagerzwecken genutzt.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBlenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Ginendilzge fir dis Gebdudabseschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichiigung sowie die pgl.
vorliegenden Bauakien und Beschrsibungan,

[ und Aufgnanfagen werden nur insowell baschrieben, wie es i die Herdellung der Daten in der
Wertermittlung nobwendig ist. Hierbed werden die offensichilichen wnd wvorhemschenden Ausflfmungen und
Asusstatiungen beschrieben. In einzelnen Bersichan kinnen Abweichungen auftredan, die dann. allerdings nicht
wasaenllich werlarhabich sind. Angaban Ober nich! sichibare Bautelle baruben aul Angaben aus: den verbigandan
Untﬂhgef'l. Hinweisen wahrend des Oristermins bew. Amnashmen auf Grundiage der iiEchen Amﬁiwrg im

. Die FunkSonsfhigkell einzelner Bautelle und Anlagen sowie der techrischén  Ausstaifungen wund

Installatonen (Helzung, Elokire, Wasser atc) wurde nichi geprdf; im Eumd'nmn wird-die  Funkonstihsghait
undarstallt.

Baumingel und -sehaden wurden sowell aulsenommen, wie sie zorstirungsiral, d b, nifnmimlllm prkenrbar waren,
In diesem Guiachien sind die Auswirkungen der ggl. vorhandenon Bauschaden und Baumdngel auf den
Verkehrewert mwr peuschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. emplohlen, 'eine dissbezighch vertiefends

Uritersuchung anstallen zu lassen, Unersuchungen auf pﬂanzlthn uni:i E-Hﬂﬁw Eﬁm gowla  ber
gesundheitsschadigende Beumaterishben wurden nicht durchgefiihrt.

Die nachfcigenden Ausfohrungen Beziehan sich aul das zum anaﬂlungﬂhcl'rmqgﬁm Gebiudeanerglegesstz
{GEG]). Insbesonders wurde Oberprifi, ob die Verlagen / Anforderunpen des GEG eingehalten sind, oder ob
Nachbesssrungen erforderlich sein kinnten. Auf evil. Nachristpllichian eines nauan. Eigentimers wird gem. GEG
varwigsan (Tell 3, Abschnint 1, Anlorderungan an bestehends Gabidutie; H{E El, -nkl darl.nlannn‘l = 11; aber
unier Benlchsichiigung von & 5 Grundsalz der Hﬁ't&nhﬂi‘ﬂu:ﬂ:ﬂﬂ}l
Dia Nachnistpllichten verstahan sich B ‘ - \

- avll, Austausch Helzungsanlage nach § 72 GEG;

- Fammammg der obersten (und untersten Geschossdacke — ais Enlplerllurli; WEn rm!lﬁ::h‘gmnh § 47 GEG;

- Ddmimung der Warmeverteilungslaitungen nach §71 GEG.
Aul Grund der var Ont gamachlen Festsiollungen wird” urderstelle, :Ius das E‘-amﬂungsmpkt da Vorgaban der
derzail glligen GEG nicht erfill. Genauere Angaben kénnen erst erfolgen, sobald ein von einem berechtigten
Erstolior aulgesteliler Gebdude-Enargieauswels vorliegt, Im Falle sines wm des Bawerlungsobiekts wird aul die
Nachristpflichten nach GEG filr den neuen E{gﬂ:ﬂlﬁmar ’rmngmaen AN

3.2 Gahhu:ladara:alhng

33  Wohngebaude

331 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansichi

Vorbemerkungen; Cas Bewsrungeobjeki konnte nichi von innen besichiigt werden,
auch wurde dar Zulritt des Gundsilcks sellens der Bewohnerin ver-
wohrl. Es wurden ladighch geringe Ausiihrungen gemachi. Daher
beruhen die nachfolgenden Austihrungen auf der Bulerdiche Fnau-

genscheinnahme des Erstellors; die AusiGhrungen wardan thw, unter-
sialll und habon keinen tatsdchlichen Ausfihrungsanspruch,

Gebdudeart: unterstelt zu Wohnzwecken gonutzies Gebaude mit 1 WE;
zineinhalbgeschossig: untedkellert; awsgebautes Dachgeschoss;
engebaut an den inksasity vorhandenen Lagerbarsich; rechisseitiy
und micksailig genzstandg ausgelihn;
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Dipl. —Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

Objek: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM*, |
mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden |
bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke
RingstraBe 5 in 66887 Horschbach

Baujahr:

Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte:
(vgl. Anlage 8 ff.)

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmdglichkeiten:

AuBenansicht:

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

ca. 1873 (gem. den Angaben Uber der Eingangstir), gem. Angaben
des VermKVK wurde das Gebaude ca. 1886/87 eingemessen;

Jiktiv' ca. 1961 (sachverstédndigengemaB geschatzt unter Berlck-
sichtigung von vor Ort festgestellten und unterstellten Sanierungs-
und RenovierungsmaBnahmen)

wegen nicht mdglicher Innenbesichtigung keine weiteren Angaben

maoglich, muss aber auf Grund des 6rtlichen Erscheinungsbildes un-

terstellt werden; folgende MaBnahmen konnten festgestellt werden:

- Erneuerung Dacheindeckung und Dachliegefenster

- MaBnahmen im Fassadenbereich

- Fenster

- Eingangstur, Eingangsbereich gesamt

- Rdackseite

- MaBnahmen im Innenbereich

- MaBnahmen im AuBenbereich

- Es wurden wohl nach dem:duBeren/Erscheinungsbild MaBnahmen
gegen Feuchtigkeit im KG-und'EG durchgeflihrt mittels Injektion-
en (siehe Fotodarstellung)

- Sonstige erhaltende ‘MaBnahmen_kdénnen nicht ausgeschlossen
werden.

Die Bruttogrundflache (BGF).betragt rd. 393 m2 (Grundlage Angabe
VermkVK bzgl. der:Hausringe mit ca. 131 m?); die BGF-Berechnung
wurde durch den Ersteller berechnet, und somit geprift.

Ein Energieausweis liegt nicht vor; die.Bewertung bzgl. der Energie-
effizienz gehdrt nicht zum Bewertungsauftrag und wird infolgedessen
auch nicht geprift. Es wird je nach den weiteren Planungsabsichten
das Hinzuziehen.eines Geb&udeenergieberaters empfohlen. Es kann
aber festgehalten werden, dass-die Vorgaben nach dem aktuellen
GEG insgesamt nicht eingehalten werden.

Die Bewertung der-Barrierefreineit gehért nicht zum Bewertungs-
auftrag und wird infolgedessen auch nicht geprift. Es wird je nach
den weiteren:Planungsabsichten das Hinzuziehen eines Barrierefrei-
Fachplaners.empfohlen. Es kann aber festgehalten werden, dass die
Vorgaben der DIN 18040 T1-3 insgesamt nicht eingehalten werden.
Ohne Bauvoranfrage derzeit keine weiteren Angaben mdglich.
insgesamt verputzt und gestrichen;

Sockel verputzt und gestrichen;
Fenstereinfassungen verputzt und gestrichen, Sandsteingewande

Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).

Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).

3.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswaéande:
Innenwénde:

Geschossdecken:

Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).

Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |
Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM*, |

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden |

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel RingstraBe 5 in 66887 Horschbach

Treppen:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Eingangstir aus Alu, mit Lichtausschnitt, Hauseingang vernach-l&ssigt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbau vorn, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach; DN ca. 35-45°

Dacheindeckung:
Ziegel- bzw. Betondachsteindeckung; Dachrinnen und Regenfall-

rohre aus Zinkblech;
wegen nicht méglicher Innenbesichtigung.etc. keine Angaben mdg-
lich

3.3.4 Alligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

Vgl. die Ausflihrungen zu vor(Punkt 3.2:1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2:1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausflihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2:1, Modernisierungen).

Vgl..die Ausfiihrungenzu vor (Punkt 3:2.1, Modernisierungen).

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgenden Beschreibungen der (Wohn- / Gewerbe-) Einheit /.-en erfolg-t / -en zusammenhangend fir alle
Raume, d. h. die einzelnen Rdume-werden nicht separat aufgefihrt; sondern in ihren Beschreibungen pauschal
formuliert. Die Beschreibungen der Ausstattungen orientiert sich anhand der vor Ort gemachten Feststellungen und

Ausfihrungen.

3.3.5.2 Wohneinheit
Wohnflache:

Nutzflache:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

sanitare Installation:
besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

Vgl..die- Ausfihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl:die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).

Fenster aus Metall und Kunststoff mit Einfach- und Isolierverglasung;
einfache Beschlage; Fensterbanke auB3en aus Sandstein

Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).

Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM, |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel RingstraBe 5 in 66887 Horschbach
Unterhaltungsstau: Auf Grund des gesamten Erscheinungsbildes unterstellt gegeben.
wirtschaftliche Wertminderungen: Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).

3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe mit Uberdachung, Dachaufbau vorn

besondere Einrichtungen: vgl. die Ausfihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).

Besonnung und Belichtung: unterstellt ausreichend

Bauschaden und Bauméngel: keine weiteren Angaben mdglich, da keine: Innenbesichtigung erfolg-
en konnte;

Unterhaltungsstau: Auf Grund des gesamten Erscheinungsbildes-unterstellt gegeben.

wirtschaftliche Wertminderungen: Gesamtzustand des Gebdudes; weitere-wirtschaftliche Mangel etc.

kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Allgemeinbeurteilung: Die Gesamtanlage ist zweckmaBig-angelegt und befindet sich nach
dem &uBeren Erscheinungsbild.in‘einem befriedigenden Zustand. Da
hauptséchlich nur. eine AuBenbesichtigung. stattfinden konnte, wird
sich am auBeren Erscheinungsbild orientiert und Unterhaltungsstau
und Renovierungsbedarf unterstellt. Das Objekt ist gegenwartig voll-
standig bewohnt / benutzt. Diese Angaben wurden durch die Be-
wohnerin-bestatigt:

3.4 Anbau linksseitig (= Nebengebaude 1)

Baujahr: 1873 (vgl. die Ausfiihrungen zuvor);

Bauart: massiv, Bruchsteinmauerwerk;

Geschossigkeit: vorderer Bau EG und.unterstellt DG (nach J&uBerer Inaugenscheinnahme)

AuBenansicht: verputzt und gestrichen, Bruchsteinmauerwerk;

Keller: nicht vorhanden;

Dachform: Satteldach;

Dach aus: Holzkonstruktion mit:Ziegel- bzw. Betondachsteineindeckung; DN ca. 45°;

Tor: Sektionaltor mit integtierter Eingangstir;

Tir: 2 Eingangsturen vorhanden;

Boden: keine Angaben mdoglich;

Fenster: vorhanden, normale Fenster.und Glasbausteine;

Ausstattungsmerkmale: keine Angaben mdglich;

BGF: vorderer Bau.ca. 142 m?,-hinterer Bau ca. 71:m?; gesamt ca. 213 m? (nach Angaben des VermkVK);
Besonderheiten:-. Feuchtigkeitsschaden “und' Risse im &uBeren Erscheinungsbild sichtbar; Unterhaltungsstau
unterstellt vorhanden; Vordacher-vorhanden;

3.5 ~“Anbau riickseitig, Fortflihrung nach Siidosten (= Nebengebaude 2)

Baujahr: 1873 (vgl.-die Ausfiihrungen zuvor);

Bauart: massiv;-Bruchsteinmauerwerk;

Geschossigkeit: EG mit Dachraum

AuBenansicht: Bruchsteinmauerwerk;

Keller: nicht vorhanden;

Dachform: Satteldach;

Dach aus: Holzkonstruktion mit Ziegel- bzw. Betondachsteineindeckung; DN ca. 45°;

Tor: augenscheinlich nicht vorhanden;

Tir: augenscheinlich nicht vorhanden;

Boden: keine Angaben mdglich;

Fenster: Glasbausteine;

Ausstattungsmerkmale: keine Angaben mdglich;

BGF: vorderer Bau ca. 142 m2, hinterer Bau ca. 71 m?; gesamt ca. 213 m2 (nach Angaben des VermkVK);
Besonderheiten: Feuchtigkeitsschaden und Risse im &auBeren Erscheinungsbild sichtbar; Unterhaltungsstau
unterstellt vorhanden; Vordacher vorhanden; PV-Anlage vorhanden
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3.6 Anbau slidostlich (auf Flurstiick Parzellen-Nr. 57)

Baujahr: 1873 (vgl. die Ausfiihrungen zuvor); evil. auch spater (nach Angaben VermkVK)
Bauart: massiv, Bruchsteinmauerwerk;

Geschossigkeit: verlangerter Bereich (aus Anbau zuvor) nur EG mit Dachraum
AuBenansicht: Bruchsteinmauerwerk;

Keller: nicht vorhanden;

Dachform: Satteldach;

Dach aus: Holzkonstruktion mit Ziegel- bzw. Betondachsteineindeckung; DN ca. 45°;
Tor: nicht vorhanden;

Tur: nicht ersichtlich;

Boden: keine Angaben mdglich;

Fenster: vorhanden, Glasbausteine;

Ausstattungsmerkmale: keine Angaben mdglich;

BGF: ca. 40 m? (nach Angaben des VermkVK);

Besonderheiten: Feuchtigkeitsschaden und Risse im auBeren Erscheinungsbild sichtbar; Unterhaltungsstau unter-
stellt vorhanden;

3.7 Nebengebaude
siehe die Ausfuhrungen zuvor

3.8 AuBenanlagen

unterstellt Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis:an das 6ffentliche Netz, Grundstticks- und Hausanschlisse,
Gartenlaube, Teich, Einfriedungen, weitere Angaben nicht-mdglich
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4 Ermittlung des Verkehrswertes des Bewertungsgrundstiicks BwG ,,1* ( )

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus und 2 Nebengebaude bebaute Grund-
stlick / Flurstliick in 66887 Horschbach, RingstraBe 5 zum Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) 25.03.2026
ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Horschbach 387 1

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Horschbach 56 540 m?
Gesamt: 540 m?

411 Darstellung des gesamten Bewertungsauftrags

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungsgrund-
sticks mit' Hilfe des-Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von
Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanz-
werts. Der-vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

Bauméngel und Bauschéaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstlicksgréie, insbesondere wenn Teilflichen selbststédndig verwertbar sind.

Hinweis des Erstellers:

Auf Grund dessen, dass zum einen keine Planunterlagen vorliegen und zum anderen auch keine Innenbesichtigung
erfolgt ist, bei der ein 6rtliches AufmafB durchgefihrt worden wére, sind keine Angabe bzgl. der Wohn- und Nutzflache
mdglich, was zur Folge hat, dass auch kein stiitzendes / plausibilisierendes Ertragswertverfahren durchgefiihrt wer-
den konnte.
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Ohbjekin vom Typus des Bewerlungsobiekias sind im Nesmalfall vorrangly im Erragsweriveriabren und siitzend im
Sachwertverfahren zu bewerten, das Vergleichswertverdahren kommit daher seltensr zum Einsatz, da meist nicht ge-
nigend Datenmatenal etc. vorhanden ist. Bai verschisdenen Guitachiersusschissen sind Regehmgen in daren Grund-
sldcksmarkiberichlen vorliegend, die aul eine vorranglge Bewsrung nach dem Verglaichswerverahren abstelien.
Deas ist in der vorSegendsn Bewsrtung nicht der Fall. Daher erfolgt de nachiolgende Bewertung nur 8m Sachwert-
verlahren, das Vergleichawsertverfahren konnbe auf Grund der nichl vorhandenen Datenlage nicht durchgefiihn
wiandan,

43 Bodenwertermittiung
Erlauterungen zu den Wertansitzen

Gamdil ImmoWarlV, Tell 4, Abschnitt 1, § 40 ist der Bodarwarl in dar Regel im Vergleichsweriverfahman nach dan §
24 bis 26 ohne E!-Ertll:immhtlglng der \'ufhan:hmn baulichen Anlagen zu ermitteln. Meben oder anstele von Ver-
gleichspraisen kenn nach Malgabe des § 26 Abeatz 2 ein gesigneter objekispezifiisch angepasster Bodennichiwerd
warwandet werden, Bodenrichiworie sind geeignel, wenn die Markmale des zugrunde galeglan Richtyarigrundstbcks
hinreichend mit dan Grundsticksmerkmalen des zu beweriznden Grndsbiicks ginatimmen. Finden sich in dem
Geblat, In dom das Grundstick gelegen isd, nicht rﬁnw Vesgelchspratsa, kinnen auch Vergkichsprelse aus an-
deran vergleichbaren Gablaton harangazogen warden, e ‘

Anderungen der allgermneinen Wertverhaltnisse suf dem Grundsilcksmarkt oder Abweichunpgen einzeiner Grund-
silcksmerkmale sind in dar Regel aul der Grundlage von Indaxreihen ader Umrechnungskoafiizienten zu berdcksich-
tgarnn. Der Bedoenrichiwert It der durchschnilthche Lagowert des Badans fir die Mahrhait von Grundsidckan, die zu
giner Bodennichtwertzone zusammengeiasst werdan, Hir die im Wesenthichen gleiche Nutzungs- und Wartverh&i-
nisse vorliegen. Er ist bezogen aul den Quadraimeler Grundstdcksfiache. <

Abweichungen eines einzelnen Grundsiicks vom Richtwertprundstick in da-nwarhamnﬂuaa&ndan Markmalen. wie z.
B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaPB dar baulichen Nutzung., Bodenbaschaffenhet und Grund-
siicksgestall bewirken |.d R, entsprechande Abwaichungen ssines Bodgrvaries von dem Bodenrichiwert,

Bodenrichtwert mit Delinition des Bedenrichtwertgrundsiticks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundsticks {mrtllara Lege) 35,00 €m* zum Stichtag
01.01.2024, Vgl. Anlage 5. Das Bndnnrlchmmarundﬂuuﬂ: it i fodgh mllnhm

Bodenwertermittiung des Bewerlungsgrundsitcks

Entwechiungssiube = bauraifes Land
At e baaiillchan Mutzung - thﬁmﬂwj
beltragsrechiicher 2ustand Iriai.
Zahl der Vollgeschosse (ZVE) a2
Anbauar “reistehand
Bauvweiza offen
Grundsihcksfache (1) 00 e
Zugchnitt lagedblich
Ausrichiung Garlen Mordwesten / Shicsten
Topografie I, M, eben
Beschreibung des E]swurtungsg(mﬂdatﬂctn
Warterminiufigsstichtag (= ﬁualtmamimm 25.03.2026
Entwickiungssiute Bauland
Art dar baulichan Nutzung M (gemischie Bauflachen)
hetﬂ'&gﬂr&nhﬁnhar Zustand frai
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 1.5
“Ahbauan @linseilly angebaul
Bavwolse affen
CGrundsticksiache (1) 540 m*
Zuechnitt unregelm:afig, unglnstig
Aussrichiung Garten keine Gartenilachen vorhandan
Topografis eban

Machicigend wird dar Bodenrichtwert an die allgemsinen Wertverh8iinisse zum Werlermitiungsstichtag (< Cuslithts-
stichtag) 25.03 2026 und die werberinflusssnden Grundsticksmerkmale des Beweriungsgrundstbcks angepasst.

|. Umrechnung das Bodenrichtwerts auf den beitragsireien Zustand Erlauterung |
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwarts = Ira

beitragsfreier Bodenrichbaert = 3500 €/'m? Anmerhwng 1
+mwmm IO waltere Anpassung)
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DLAF MEYER ot Aregnn Edengemainichal FENME,

e -Frep. (T o s At it mi ainsm Wolngebdide und zeei Mebangeniodon

Dies Mivisch dng. 7FH) Bt Grundatick. sowis Tl unbebeuie Grundsitcss

A Beitnlorost. § 666065 St Wohd Fingairafie & in 66887 Homchbach
Il Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwarigrundstick Bewertungegrundstick Anpassungsfakior Erlutermg
Slichlag 01.01 2024 2503 2028 £ 1,000 Anrmarkung 2
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsilicksmaerkmalen
Lags mitfers Lage mittlera Lags 1,000
Andanan Pres b fresistebaend ® 1,000
At dar  baullchaen B {dischgebist) M (gemischie ® 1,000
Mutzung Baufidcha)
fageangepassier bailragsiralar BRW am Werarmilthungsstichiag = 35,00°€/m? Antmerkung 3 |
Flache {m?} 700 540 " 0, a82 Anmerkung 4
Entwickiungssiufs bauroias Land Bauland ® 1,000 '
Voligeschosss 2 1.5 Eoy 1,000
Baww#aiza offen oifen :-@ 1,000
Zugchnitt lagedblich unregalmaiig, ungdnstg |« 0,475 Anrmekung 5
Ausrichiung Garten | Mordwesten ! S0dosten kerine Gartendlache S 1,000 Anmerkung &
vorhanden
Topagrafe I. M. mban aban £ 1,000 Anmerkung 7
vorlaufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier = 33.85€'m?
Bodenrichiwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts N7 Erléutarung
objekispezilisch angepassier beitragsireler Bodenrichiwerl = 33,85 £/m? Anmarkung B
Flachs b 540 m®
vorlaufiger beitragsireier Bodonwen =) 18.279.00 €
Zu-'Abschifgs rum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwer - S00,00 € Anmerkung 8
beitragsireier Bodenwier s 17.779.00€
1 17.000.00%

Der beitragsfreie Bodenwert batragt zum WersrmitSingsstichiag (= Ousitézstichiag) 25 03,2006 nsgesamt 17,800 00
£

431  Erduterungen zur Bodenrichiweranpassung

Anmerkung 1:
Déesar abgabeireie Bodenmchtwert betrdgt for die Lags des Bewerungegrundsilcks (mittlere Lags} 35,00 €m® zum
Stichiag 0. Januar 2024, Er st somil der Amgangﬂmn Fir alle weiksren Barechnungen,

Anmerkung 2:

Dar vorhandens Bodendohiivert wWurde zwar, bareils vor Hingerar Zedl neu a
Ricksprache mit dem Guiachlorausschuss fir Grundsickswerte fir den Bersich
fikses vorkegend, die aine weitere Anpassung rechifertigen.

Anmerkung 3:

Auldiessn lageangepasston  ba-dfrelen Bodenwen™ st der Marklanpassungsfakior des Sachwervarfahrens
abzustalian {dieser Bodenwert dient als Malstab iir die Wirtechaftekraft der Region bew. dis Kaufkrait der Nachfrager
nach Grundsidcken In dieser Lage). Dse danach ggl. noch berdcksichtiglan Einflussfakiomzn gehen in den Gesami-
bodenwert ein und beeinflussen demzulolge Ober die Hohe des vorldufipen Sachweris den Markienpassungsiakior.
Anmerkumng 4:

Grundsatzbch gill: Je grifer das Grundsitok, umso hoher der absolute Boderwa, die Folge hienvon: de Nachiraga
sinkt - niednger relativer Bodenwert, d. h. der relative Bodermwert stehi in einem Renkfioneflen Zusammenhang zur
Grundshicksllache.

Mach Anwendung des akluclien LandesgrnmdsiGoksmarkibarichts des Landes Rheinfand-Plalz (LMGE 2025, Punki
4.5 4 Grundstlcksgrilen-UmeechnungskoeHizienten fir Wohnbauland, 5. 235) ergeben sich folgende Anwendungs-

erwidrdig sind nach

nmphlz ln masens keine Ein-

faktoran:
- BOME = 0,592
TOOmE = 0870
- UK - 1,7034 * F {Flache = 540 m?) 11498 < o, 0,991 5858976 = rd, 0,992
Anmerkung B:

Auf Grund dessen, dass das Bewertungagrundeiick  Bewertungsobjekt einen unregselmaBigen Zuschndt aubweist, der
Iag:ﬂbli::h ainﬁun warden kann, wird nach Sachverstindigoneinschdizung weder ain Zuschlag noch ain Abschlag
n Arsatz gebrachl,

G TI0E2E AG KUAS (Erd FENL Baily i von 90 ||




VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

CLAFMEYER it Arwwesnn Ersngemairachalt FENMT,

(e i 1ML oo Fncrtmrerch it miE aines Wohngebeide und zaei Mebo ngsidden
e WWrisch Jdng. (FHY Pabegtiey Grurcisiieck. aowis real unbebasse Grundeiicss
Postalwrnsh. & G606 St Wondad Fingsiralie & in 6687 Honachbach

Anmerkung T:

Bei Wohnbaugmemndsticken ist die Ausnchiung {insbesondere die Orienfisrung das Straflen ebgewandien Gartens zur

Himmetsrichtung] grunds&izich als wertbesinflussendes Zustandsmerkmal zu ber(cksichbgen. Dees ist selbst dann

der Fall, wenn die GrundsiDcke eines (Neu-|Baugebietos oz unferschiadlicher Orlentienung zu gielchan Presen

verduliert wurden. Hier zeigt die Markiterdahrung, dass dés Grundsidcke mit einer vortefihatten Onentisrung regelmaBig

zwerat werSuBert wurden.

Bel der ggf. durchzuflhrendesn Bodenirchiwananpassung wird L d. B, von felgendan Wnrtraullnnnn (LAmrechrngs-

koeffiziantan) ausgegangen:

Durchschnitl aller Grundsidcke in der Bodenrchtwarizone L d. R, 50 bzw. NO = 1.00; SSW‘ = 1,10: NNO = 0,90

(wobei: S = 50d; W = West; O = Ost; N = Nord),

[ das Bewertungegrundstbck in Berug auf die Gartenausrichiung keine Ganenfiache ad'gmm‘, 1.|'|r|:| gem. Garen-

ausrichtungsschablone von Sprengnatiar wadar ain Zuschlag noch ain Abschiag in Amm ge-brachl, ,
Wwanrsg=r i f el e RN T ey ay

Anmerkung T:
Auf Griend dessen, dass das Eewanungsgunrhtﬁ:hf Ea'nﬂrlungauhpkt atian, wird nach Sachverstandigeneinschatz-
ung wedar ain Zuschlsg noch ein Abau::hiag in Ansatz mbm{iﬂ

Anmerkung 3: .

Der hier ermittalte Bodenwert weilli = wln U WoE bﬂsmnahan - Enngl olnstige und wunglnssige Aspekie auf, die in
ihrer Gesamtheit erheblchen Eui}uaa auf den ii‘i‘m‘t haben. Mach Wordigung all dieser Punkie war der vom Gui-
achiarausschisss 10r Grundmun#mm far def Baraich Wnﬂphh in Pirmasens als Bodenriohiwen angegebana Warl
mnsﬁmﬂm?amgpmnhandmupaasan :

Anmerkung 9:
Déa Entlernung zur Kache in m!'h:.tm ﬁ:h[mg bnlriﬂt e, 160 m, wodureh Lirmbelastigungen durch das Glockenge-
laut stark gegeben sind, Daher wird nach Eacmﬁtﬂiiigammm gin pauscheler Abachlag von 500,00 £ in
Ansatz gebracht. Vgl die nachickgendan Ausigk
Grundsiizich sind bal Larmbalﬂﬂwn allat Artbestimmita immissionsschulzrechtlicha Richiwerhs ainzuhallan, und
Zwar:
30 dB (AN} am Tag - ‘
20 dB A} in :la'hhr.ht
Fullan:lmgls petten diega: ‘Werle im Bersich das ifurgischen bzw. sakralen Glockengel&uts nur in sinem begrenzien
Rahman, wedl dieses Liulen als Ausdbung der Religionskredhedl vertassungsrechtlich geschotzt ist (An. 4 Abs. 2
GMndgEmEl g dissam Gnund seien Gerauschimmizsionan gewdhnlich als sozisladaquat hinzunehmen (BVarw,
—_Urteil vom 0F, 'I.O‘IQBEI Az TG 44/81).

“Das lnlmmgn - durch die Kirchenghocken hal nach der Rechisprachung keinan sakraken Charaklor und el damit
nicht dem Sondersiatus der Kirchen zuzurachnen. Das hei@, Kirchen kinnen sich hierbei nicht auf die Freiheit der
Aebgionsauslbung bensfen. Auvllerdem habe es unter den heutigen Lebensverhahinissen in ssingr Funklion der
Zedtangabe an Badautung verlonen,

Aus diesen Grinden st diese Art des Glockeni3utens min privatrechilicher Matur, Es muss sich deswagen auch an die
Voraussetzungen des Immissionsschutzrechts hallen

Bal dar Baurgilung, ob das zeiliche Lauten der Krchenglocken aine arhebliche Larmbelastigung dasstelit, st s die
Lautstirke wnd LAstigheil des Einzelperiuschs abrustellen. Danach dari das Zedtechlagen folgende Richtwearia nichi
Oberschraiboen:

30 dB (AA} am Tag

20 dB (A} in der Macht
Cias Vorgehen gegen disse ehar wellliche Lrmbelastigung durch Kirchenghocken ist erfolgeversprachander ale gagen
das sakrale Lavien. Doch auch héer kann urtar Umstanden eine gewisse Toleranz von den befroffenan Arwahnam
gefordert werden, z. B. wenn das Zeillauten seit Jahrzehnten am Ot Oblich war, ohne dass es bisher zu Klagen ocder
Boaschwerdan hiergegen kam,
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OLAF MEYER Obiekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM", |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel RingstraBe 5 in 66887 Horschbach

4.3.2 Grundstiicksmerkmale gem. ImmowertV21, Teil 1, Abschnitt 2 und 3, § 8

Entwicklungszustand: baureifes Land
planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung: Innenbereich, Regelung nach § 34 BauGB
tatsachliche Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen

planungsrechtliches / tatsachliches MaB der ~ Vorgaben nach § 34 BauGB
baulichen Nutzung

Denkmalschutz: nicht vorhanden

Dienstbarkeiten, Baulasten, Nutzungsrechte:  nicht vorhanden

Wohnungs- oder mietrechtliche Bindungen: nicht vorhanden

abgabenrechtlicher Zustand: frei

Verkehrsanbindung: mit Pkw und 6ffentliche Anbindung; normal einstufbar

Nachbarschaft: wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen

Wohnlage: einfach bis mittel

Geschéftslage: einfach einstufbar

Umwelteinflisse: vorhanden durch Fluglarm; Glockengel&ut; Truppeniibungsplatz

GrundstlicksgréBe — (voll rentierlich; ohne 540 m2

selbstandig nutzbare Teilflachen):

Grundstlcksbreite: ca.25m

Grundstiickstiefe: ca.15m

Grundstlickszuschnitt: unregelmaBig

Topografie: eben

Bodenbeschaffenheit: tragfédhiger Baugrund ohne schéadliche Bodenverdnderungen wird
unterstellt

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus mit 2 angebauten Nebengeb&auden

Bauweise: offene / geschlossene Bauweise

Baugestaltung: Hauptgebaude (KG, EG;. ausgebautes DG) mit Traufenstellung zur

StraBBe; Ziegel-/Betondachsteineindeckung
Nebengebaude 1-(EG; DG), Traufenstellung zur StraBBe; Ziegelein-

deckung
Nebengebaude 2 (EG), Traufenstellung zum Weg, Ziegeleindeckung
Wohn- / Nutzflachen: keine Angaben mdglich
(vgl. Anlage 8 ff.)
gewogene Standardstufe (Ausstattung): gewogener Standard = 2,1; wegen nicht durchflinrbarer Innenbesich-
tigung (Anderungen o. &. etc. kdnnen méglich sein)
energetischer Zustand: Energieausweis liegt nicht vor; keine weiteren Angaben mdoglich;
Barrierefreiheit: nicht Gegenstand der Beauftragung; insgesamt nicht gegeben
Erweiterungsfahigkeit: ohne Bauvoranfrage keine weiteren Angaben mdglich
Baujahr /. fiktives Baujahr/ GND / RNDmod.: ca. 1873; geringe Sanierungen o. &. etc. unterstellt; ,fiktives” Bau-

jahr ca. 1961 / GND 80 Jahre / RND 10-15 Jahre

Besonderheiten i. 'S.'v.-boGs gem. § 8 Immo- keine
WertV21

4.4 Sachwertermittlung

441 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grundstlick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen)
Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaB § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21
i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Geb&udestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)
abzuleiten.
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Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schéatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse) ist i.d.R.
eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen;-d.h. aus den
Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des-Grundstiicks und stellt
damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige ‘Anlagen) den:VergleichsmaBstab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert.nach-Bericksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV-21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

BGF Brutto-Grundflache (Auszug aus der InmoWertV 2021)

(1) Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summer der bezogen auf.die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir die Ermittlung: der-Brutto-Grundflache ist die DIN 277
anzuwenden, deren Vorgaben fur die Anwendung der. Normalherstellungskosten-durch die nachfolgenden
Absatze teilweise erganzt werden.

(2) In Anlehnung an die DIN 277 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:

a) Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller H6he umschlossen;

b) Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in-voller Hohe umschlossen,

c) Bereich c: nicht (iberdeckt.

Far die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind-nur die Grundflachen der.Bereiche a und b zu beriicksichtigen.
Balkone, einschlieBlich Gberdeckter Balkone, sind dem-Bereich ¢ zuzuordnen.

(3) FiOr die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind die ‘dufBeren MaBe der Baukonstruktionen einschlieBlich
Bekleidung in Hohe der Oberseite der-Boden- oder Deckenbeldge anzusetzen.

(4) Nicht zur Brutto-Grundflache gehdren beispielsweise Flachen:ven neben dem Dachgeschoss bestehenden
weiteren untergeordneten Ebenen.innerhalb des Dachraums (Spitzbdden), FlAchen von Kriechkellern, Flachen,
die ausschlieBlich der Wartung, ‘Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen
dienen, sowie Flachen unter:-konstruktiven Hohlrdumen, zum:Beispiel Uber abgehangten Decken.

(5) Im Dachgeschoss richtet-sich’ die Anrechenbarkeit der Grundflachen nach ihrer Nutzbarkeit. Ausreichend ist,
wenn eine untergeordnete Nutzung mdglich ist, die beispielsweise als Lager- und Abstellraum der Hauptnutzung
dient (eingeschrankte-Nutzbarkeit). Die Nutzbarkeit:von Dachgeschossen setzt eine lichte Héhe von circa 1,25
Metern und ihre Begehbarkeit voraus; eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit voraus,
wobei sich die “Art der. Zuganglichkeit- nach der Intensitdt der Nutzung richtet. Nicht nutzbare
Dachgeschossebenen sind.nicht anzurechnen.

Besonderheiten'. und Grad der* wirtschaftlichen "Nutzbarkeit bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern,

Doppelhdusern und Reihenhausern

(1) Freistehende Ein--und- Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhduser mit nicht nutzbaren
Grundrissebenen-im Dachraum sind der Gebaudeart mit Flachdach oder flach geneigtem Dach zuzuordnen.

(2) Trotz gleicher Brutto-Grundflache kdnnen sich bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern
und~Reihenhausern mit ausgebautem oder ausbaufihigem Dachgeschoss im Sinne der Absatze 3 und 4
Unterschiede. -hinsichtlich des Grades der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ergeben, die insbesondere auf
Unterschieden der Dachkonstruktion, der Gebaudegeometrie und der Giebelhéhe beruhen kénnen.

(3) ~ Bei Gebauden mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist zu unterscheiden zwischen
a) Gebauden mit Dachgeschossen, die nicht zu einer Wohnnutzung als Hauptnutzung ausbaubar sind, jedoch

im Unterschied zur Gebaudeart mit Flachdach oder flach geneigten Dach eine untergeordnete Nutzung
zulassen (nicht ausbaufahig) und
b) Gebauden mit Dachgeschossen, die fiir eine Wohnnutzung als Hauptnutzung ausbaubar sind.
Bei nicht ausgebauten Dachgeschossen, die nicht im Sinne des Satzes 1 Buchstabe a ausbauféhig sind, ist in
der Regel ein Abschlag vom Kostenkennwert anzusetzen.

(4) Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des
Dachgeschosses insbesondere nach dem Verhéltnis der vorhandenen Wohnflaiche zur Grundflache. Die
Wohnflache ist im Wesentlichen abhéngig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhéhe. Ein fehlender
Drempel ist in der Regel durch Abschlage zu beriicksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden im Sinne von
Nummer 2 Absatz 4 ist in der Regel durch Zuschl&ge zu berlcksichtigen.

(5) Ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses oder eine teilweise Unterkellerung kénnen durch anteilige Heran-
ziehung der jeweiligen Kostenkennwerte fur die verschiedenen Geb&udearten berlicksichtigt werden (Misch-
kalkulation).
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Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?2)
des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit ann&hernd
gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein:einheitliches Index-
Basisjahr zurlckgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension’ ,€/m? Brutto-
Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wertermittlungsstichtag ist der fir
den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten—fur Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtinutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in~.denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise ‘wirtschaftlich-genutzt werden kann. Sie
ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den-Wertermittlungsdaten zugrunde.liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der:Jahre, in denen eine bauliche-Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich.»genutzt werden kann. -Als -Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'UOblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich:, ‘'tatsadchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings-dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche."ModernisierungsmaBnahmen. durchgeflihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV21)

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

Zuschlag fur 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) kdnnen durch
marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere
Ver- und “Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21.Abs. 3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstucks)
anden Markt, d:-h: an die fir vergleichbare Grundstiicke 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. flr Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist
z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und
der ObjektigréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist
das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) ®)
Unter den besonderen objekispezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom {blichen Zustand
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vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe
nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktUblich erzielbaren Ertragen).

Zu den besonders objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen z&hlen:
e Besondere Ertragsverhaltnisse
Bauméngel und Bauschaden
Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
Bodenverunreinigungen
Bodenschatze
Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Systematisierte Ubersicht der wichtigsten boG: (Quelle: Sprengnetier.de)
1. Besondere Rechte und Belastungen: Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

- Mehr-/Mindermieten

- Leerstand

- Wohnungsrecht

- NieBbrauch

Sonstige Rechte und Belastungen

- Denkmalschutz

- Erbbaurecht

- Dienstbarkeiten (z. B. Wegerecht)

- Baulasten

- ErschlieBungskosten/Ausbaubeitrage

2. Zustandsbesonderheiten: Bauschéaden und dhnliches

- (Feuchtigkeitsschaden

- Putzschéden

- Schadlingsbefall

-“Immissionsschéden

Technische Baumangel

- ungeeignete Baustoffe

- mangelhafte Bauausfuhrung

- Mangelhafte Konstruktion

Wirtschaftliche Bauméangel

- mangelnde-Raumhdhen

- unzeitgemaBe, unwirtschaftliche Grundrisse

- unzureichende Belichtung

- asthetische Mangel

Unterhaltungsbesonderheiten/Modernisierungsaufwand

- Unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand (z. B. Uberalt-
erte Heizung, verwitterter Putz, Uberalterte Badeinrichtung)

- Uberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand (z. B. moderni-
sierte Heizung, neu gestrichene AuBenfassade und Treppen-
haus, modernisiertes Bad)

3. Abweichungen im Zustand des Bodens oder der baulichen Anlagen vom Ublichen baulichen Zustand

Berticksichtigung von boGs innerhalb der Wertermittlungsverfahren
Die in.den-Wertermittlungsverfahren angesetzten bzw. fir diese abgeleiteten Bewertungsdaten (z. B. Normalher-
stellungskosten, Restnutzungsdauern, Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze) werden grundséatzlich fiir Objekte in
bauschadens- und baumangelfreiem Zustand sowie mit ortsiblichen und marktublich erzielbaren Ertrdgen abgeleitet.
Verfahrensergebnisse, die mit diesen Daten ermittelt werden (marktangepasster vorlaufiger Sach-, Ertrags- und/oder
Vergleichswert), sind deshalb hinsichtlich der wertmaBigen Auswirkungen der ggf. beim Bewertungsobjekt vorhan-
denen boG zuKorrigieren.
Im Regelfall sind die boG gemali § 6 Abs. 2 ImmoWertV in den Wertermittlungsverfahren nach der Marktanpassung
zu berlcksichtigen. Die Marktanpassung erfolgt z.B. im Ertragswertverfahren durch den Liegenschaftszinssatz im vor-
laufigen Ertragswert und im Sachwertverfahren durch den Sachwertfaktor im vorlaufigen Sachwert.
= Beispiele der Berlicksichtigung von boG:
ungunstiger Wohnungsgrundriss: Das Bad ist nur durch das Elternschlafzimmer zu erreichen (Durchgangs-
zimmer).
= Regelfall: Im Ertragswertverfahren als Wertabschlag in H6he der
kapitalisierten Mindermiete nach der Marktanpassung.
= Ausnahme: Im Ertragswertverfahren durch einen Abschlag an der
angesetzten marktlblich erzielbaren Miete oder der
Wohnflache des Durchgangszimmers.

Baumingel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21) ®
Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfliihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterentwicklung
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des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf

Folgen von Bauméangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten

geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der

Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstédndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur lberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines -Sachverstandigen fiir
Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein “aufgrund

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim, Ortstermin ohne jegliche

differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen; Vorplanung--und Kosten-

schatzung angesetzt sind. Vgl. auch die Ausfiihrungen zuvor.

Hier die Definitionen einiger zuvor angefuhrter boGs:
- A Bauméngel: (Quelle: wikipedia)
Ein Baumangel liegt vor, wenn eine Bauleistung von der geschuldeten Qualitdt abweicht-und nicht den vertrag-
lichen oder technischen Anforderungen entspricht. Hierbei gibt es verschiedene rechtliche Definitionen:
- BGB (§ 633, 634 BGB): Ein Mangel besteht, wenn das Werk nicht die vereinbarte oder Uibliche Beschaffen-
heit hat oder sich nicht fir die gewdhnliche oder vertraglich vorausgesetzte Ver-
wendung eignet.

= VOB/B (§ 13 VOB/B): Ein Mangel liegt vor, wenn eine-Bauleistung:von-den vertraglich vereinbarten oder
technischen Normen entsprechender Qualitat abweicht.
= DIN-Normen: Ein Mangel kann vorliegen, wenn die Bauleistung nicht den-anerkannten Regeln

der Technik entspricht-und dadurch die ‘Nutzung-oder Sicherheit des Bauwerks
beeintrachtigt wird.
Unterschied zu Bauschéaden: (Quelle: wikipedia)
Wahrend Baumangel bereits bei der Bauausflhrung entstehen und durch fehlerhafte Planung, Materialméngel
oder Verarbeitungsfehler verursacht werden; sind Bauschaden-meist die-Folge von Bauméangeln oder &uBBeren
Einflissen, die zu einer Verschlechterung des) Bauwerks-filhren, z. B.-.durch Feuchtigkeit, Setzungen oder Witter-
ungseinflisse.
Baumaéngel entstehen haufig aufgrund mangelnder Bautberwachung,-unzureichender Materialqualitat oder Plan-
ungsfehler. Besonders betroffen sind “Bauherrn, die auf eine lickenlose Kontrolle verzichten oder bei denen
Kosteneinsparungen zu Lasten der Bauqualitat gehen.

Die folgenden Baumangel treten.am-haufigsten-auf: (Quelle: wikipedia)

1. Risse in Wanden und Decken: Sie entstehen durch Spannungen im Material, unzureichende
Dehnungsfugen, Setzungen im Baugrund oder Temperaturunter-
schiede:

2. Feuchtigkeit und Schimmelbildung: Sie entstehen durch mangelhafte Abdichtung, undichten Dé&ch-

ern, fehlender Bellftung oder aufsteigender Feuchtigkeit aus
dem Erdreich.

3. Schallschutzmangel: Sie entstehen durch fehlende oder unzureichende Schallddmm-
ung in Wanden, Decken und Bdden, mangelhafte Trittschall-
dammung oder falsche Baustoffwahl.

4. Setzrisse im Mauerwerk Sie entstehen, wenn ungleichméBige Setzungen des Funda-
ments, unzureichende Bodenverdichtung oder eine mangelhafte
Tragfahigkeit des Baugrunds vorliegen.

5. Warmebriicken: Sie entstehen durch schlechte DAmmung, durchgehende Mater-
ialien ohne thermische Trennung oder fehlerhafte Anschliisse
von Bauteilen.

6. Undichte Fenster und Tiiren: Sie entstehen durch fehlerhafte Montage, minderwertige Dich-
tungen oder falsche Anschliisse an die Geb&udehiille.

7. Méangel im Dachbereich: Sie entstehen, wenn Schaden an der Dachabdichtung, fehlerhaf-
te Dammung oder unzureichende Wasserableitung vorliegen.

Wie lassen sich Bauméangel erkennen? Baumaéngel frihzeitig zu erkennen, spart Zeit und Kosten. Mit
diesen Priifmethoden lassen sich versteckte Méngel zuverlassig
aufdecken:

e Thermografie
Mit einer Warmebildkamera lassen sich Warmebriicken,
Dammfehler und Feuchtigkeit sichtbar machen.

e Blower-Door-Test
Dieses Verfahren misst die Luftdichtheit eines Gebaudes und
deckt Leckagen auf.
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e Materialprifungen
Beton, Holz oder Dammstoffe werden durch Laboranalysen
oder zerstérungsfreie Ver-fahren gepruft.
e Feuchtemessung
Messgerate bestimmen den Feuchtigkeitsgehalt in Wanden
und Bdden.
e Endoskopie
Eine kleine Kamera wird in Hohlrdume-oder Installations-
kanale eingefiihrt, um versteckte Schaden-aufzudecken.
A Bauschaden: (Quelle: wikipedia)
Ein Bauschaden ist die Verschlechterung des Zustandes einer Immobilie durch ein schadigendes:-Ereignis, z. B.
durch einen Baumangel. In der DIN 31051 wird unter einem Schaden im Sinne der Instandhaltung ein-Zustand be-
schrieben, welcher nach Unterschreiten eines bestimmten Grenzwertes des Abnutzungsvorrats eine im Hinblick
auf die Verwendung unzuléssige Beeintréachtigung der Funktionsfahigkeit bedingt. Beispiele fiir. Bauschaden sind
Abblatterungen, Abplatzungen, Abrasionen, Ausblihungen, Korrosion, Risse und.Undichtigkeiten.
Ein Bauschaden kann vielseitige Ursachen haben, z. B. Durchfeuchtung-aufgrund eines-Wasserrohrbruchs, Ab-
blatterung aufgrund von Frostsprengung, Salzkristallisation bzw. hygrisches-Quellen oder Korrosion aufgrund von
Einwirkungen durch Alkalien, Salzlésungen bzw. S&uren.
Ein Bauschaden kann auch auf Grund des Einsatzes minderwertiger Baustoffe entstehen.
Die Verschlechterung wirkt sich in der Regel durch eine Wertminderung aus. Daher muissen Bauschaden
in Wertermittlungen angemessen ber(icksichtigt werden. Nicht behobene oder-—-behebbare Schaden kdénn-
en Baufélligkeit bewirken.
A Unterhaltungsstau / Instandhaltungsstau: (Quelle: wikipedia)
Bei einem Unterhaltungs- / Instandhaltungsstau handelt essich um die unterlassenen oder aufgeschobenen Maf3-
nahmen zur Instandhaltung einer Liegenschaft. Verursacht wird ein Unterhaltungs- / Instandhaltungsstau oft durch
das Fehlen finanzieller Mittel oder durch die vermeintlich niedrige Dringlichkeit der Unterhaltungs- / Instandhalt-
ungsmafBnahmen.
Die Folgen eines Unterhaltungs- / Instandhaltungsstaus machen sich oft in Form-von technischen Stérungen oder
Schaden am Gebé&ude sichtbar. Hierdurch verringert sich sowohl der Wert.der Immobilie, als auch ihre Nutzungs-
dauer.
Wichtig: Nicht ausgeflihrte ModernisierungsmaBnahmen, Sanierungen oder etwaige BaumaBnahmen, die
nicht zur Instandhaltung des-Objekts dienen, zahlen nicht-dazu.
Der Begriff Unterhaltungs- / Instandhaltungsstau einfach erklart:
- unterlassende oder aufgeschobene InstandhaltungsmaBnahmen
- Ursache: Mangel finanzieller/Mittel-oder niedrige Dringlichkeit
- Folgen: technische Stérungen; Schaden am-Gebaude, verringerte Nutzungsdauer, Wertverlust

Die zuvor gemachten, ergédnzenden Ausfiihrungen in den Punkten ,besonders objektspezifische Grundstlicks-
merkmale boGs, Bauméngel und Bauschdden” dienen-rein-der Information und sollen die einzelnen verwendeten
Begriffe ndher erldutern.-An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass es sich bei vorliegenden Gutachten nicht
um ein Bauschadensgutachten -handelt, sondern um ein Gutachten, welches den Wert einer Immobilie ermitteln
soll. Daher wird in den-weiteren_Ausfiihrungen unter Punkt 4.4.4 auch nur oberfldchlich auf Mdngel und Schéden
0. 4. elc. eingegangen; fir eine vertiefende Beurteilung ist ein Schadensgutachten erforderlich.

Definitionen der Begriffe: besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustandsbesonderheiten

Die zuvor genannten Begrifflichkeiten bedurfen-der Erklarung, da meistens von Laien (und auch von Fachleuten)
durcheinandergebracht und-auchverwechselt: Zu diesem Zweck wurde die KI (GROK) befragt und in den / durch die
nachfolgenden-Ausfihrungenianalysiert und erklart.

A besondere Bauteile: (Quelle: KI. GROK)
Hierbei handelt es.sich um spezielle Elemente eines Gebaudes oder einer Immobilie, die u. U. den Wert maB-
geblich beeinflussen, aber nicht in den Standardberechnungen der Normalherstellungskosten (NHK) oder der
Bruttogrundflache erfasst werden. Das Gebaude ohne diese Bauteile gilt als "Normgebaude". Diese Komponenten
werden separat bewertet, um den tatsachlichen Verkehrswert oder Sachwert der Immobilie prazise zu ermitteln.
Warum werden besondere Bauteile separat bewertet?
- Sie sind oft nachtraglich hinzugefiigt (z. B. nach dem Baujahr des Hauptgebaudes).
- Sie erhéhen den Nutzwert oder die Funktionalitdt, ohne in die Standardflachen- oder Volumenberechnung
einzugehen.
- Die Bewertung berlcksichtigt Alter, Zustand und Herstellungskosten (pauschal oder einzeln geschatzt).
- Beispiele flr nicht-besondere AuBenanlagen (wie Standardterrassen oder Z&une) sind im Hauspreis bereits
abgegolten.
Beispiele fir besondere Bauteile:
- AuBenbauteile:
Balkone, Terrassen, Loggien, Wintergéarten, Erker, Zwerchgiebel, Carports
- techn. Anlagen:
Aufzlige, Solaranlagen (als Teil der Heizung), Klimaanlagen, spezielle Heizsysteme
- Inneneinrichtungen:
Treppen (z. B. monumentale), Aufziige im Inneren, spezielle Decken- oder Wandkonstruktionen
- AuBenanlagen:
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besondere Wege, Bepflanzungen, Zaune (lber Standard hinaus), Viehroste oder Zugangssysteme im Natur-
schutz

A besondere Einrichtungen: (Quelle: Ki, GROK)
Besondere Einrichtungen in Immobilien beziehen sich auf spezielle, fest mit dem Geb&ude verbundene Ausstatt-
ungen oder Anlagen, die Uiber die Uibliche Standardausstattung hinausgehen und in der Regel bei der Immobilien-
bewertung (z. B. nach ImmoWertV oder Sachwertrichtlinie) gesondert berlcksichtigt werden. Sie zeichnen sich
durch hdhere Herstellungskosten oder spezifische Funktionen aus und sind oft nicht ohne Zerstérung entfernbar.
Solche Einrichtungen kénnen den Wert einer Immobilie maBgeblich beeinflussen, wobei Mangel oder Abnutzung
wertmindernd wirken.
Beispiele fir besondere Einrichtungen:
- festinstallierte techn. Anlagen:
Aufzige, Klimaanlagen, Notstromaggregate, Alarmanlagen, Tresoranlagen, Rohrpostsysteme
- spezielle Ausstattungen:
fest eingebaute Kamine, hochwertige Einbaukiichen (sofern fest verbunden), spezielle Beleuchtungssysteme
- gewerbespezifische Einrichtungen:
Medienversorgung in Krankenh&usern oder Laboren, Kihlrdume in-Gastronomieimmobilien, serverbasierte
IT-Infrastrukturen in Blirogebauden

A Zustandsbesonderheiten: (Quelle: Kl. GROK)

Zustandsbesonderheiten bei Immobilien beziehen sich auf spezifische Merkmale oder-Mangel eines Gebaudes,
die dessen Zustand von einem vergleichbaren Standard abweichen-lassen und-den-Wert der Immobilie beein-
flussen kdnnen. Sie werden insbesondere in der Immobilienbewertung nach ImmoWertV und Sachwertrichtlinie
(SW-RL) als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale erfasst. Diese Besonderheiten kénnen so-
wohl wertsteigernd als auch wertmindernd wirken, je nach Art und Umfang.

Beispiele fir Zustandsbesonderheiten:

- wertsteigernde Zustandsbesonderheiten:

» Uberdurchschnittliche Ausstattung: Hochwertige. Materialien (z.-B. Natursteinbdden, maBgefertigte Ein-
bauten), moderne energetische Sanierungen (z. B. Warmeddmmung, neue Fenster), Smart-Home-
Systeme.

» Hervorragender Pflegezustand: Frisch renovierte oder neuwertige Geb&ude ohne sichtbare Abnutzung.

» Besondere Einrichtungen: Fest installierte, hochwertige technische Anlagen wie Aufzlge, Klimaanlagen
oder Alarmanlagen, sofern sie in einwandfreiem Zustand sind.

- wertmindernde Zustandsbesonderheiten:

» Bauméngel: Feuchtigkeitsschaden, Schimmel, Risse in der Bausubstanz, defekte
Dachkonstruktionen
» Abnutzung/Veraltung: veraltete-Heizungs- oder-Sanitaranlagen, abgenutzte Béden oder

Fenster, die nicht mehr dem Standard entsprechen
» Funktionelle Einschréankungen: unginstige Grundrisse, unzureichende Belichtung, Larmbeléstigung
durch Standortbedingungen

» Reparaturstau: nachtragspflichtige Instandsetzungen, z. B. marode Elektrik oder undichte
Déacher
- spezifische Nutzungsbedingungen:
» Sonderbauten: Gebaude wie Krankenhauser, Labore oder Versammlungsstatten, deren

Zustand durch spezielle Anforderungen (z. B. Brandschutz, Hygiene)
beeinflusst wird.
»- .Denkmalschutz: Einschrankungen bei Sanierungen oder Modernisierungen, die den
Zustand und die Nutzung beeinflussen.
- bespielhafte Auswirkungen:

» “neue Warmedammung: wertsteigernd (geringere Energiekosten)

» Feuchtigkeitsschaden: wertmindernd (Sanierungskosten)

» hochwertige Einbaukuche: wertsteigernd (bei gutem Zustand; fest verbunden)
» veraltete Elektrik: wertmindernd (Sicherheitsrisiken, Sanierungsbedarf)

4.4.3 Ausgangsdaten zur Sachwertberechnung nach ImmoWertV21, Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39

GrundstiicksgroBe: 540 m?

Bodenwert, (vollstandig rentierlich): rd. 17.800,00 €

Baujahr: ca. 1873

UmbaumaBnahmen etc. in: unterstellt durchgeflhrt; vgl. die Ausfihrungen unter Punkt 3.2.1
Jiktives” Baujahr: ca. 1961

Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag): 25. Marz 2026

Gesamtnutzungsdauer (GND): 80 Jahre

Gebéaudealter: 153 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) rechnerisch: 0 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) modifiziert: 10-15 Jahre (je nach Gebaude)
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Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM*,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel RingstraBe 5 in 66887 Horschbach

Wohnflache (WF):

Nutzflache (NF):

Brutto-Grundflache (BGF) Wohngebaude:
Brutto-Grundflache (BGF) Nebengebaude 1:
Brutto-Grundflache (BGF) Nebengebaude 2:
Brutto-Rauminhalt (BRi) Wohngebaude:
Brutto-Rauminhalt (BRi) Nebengeb&ude 1:
Brutto-Rauminhalt (BRi) Nebengeb&ude 2:
NHK (2010, inkl. BNK) fir Wohngebaude:
NHK (2010, inkl. BNK) fiir Nebengebaude 1:
NHK (2010, inkl. BNK) fir Nebengeb&ude 2:
Baupreisindex BPI am WEST/QST:

NHK (am WEST/QST, inkl. BNK) ftr
Wohngebéaude:

NHK (am WEST/QST, inkl. BNK) ftr
Nebengebaude 1:

NHK (am WEST/QST, inkl. BNK) fiir
Nebengebaude 2:

Sachwert- / Marktanpassungsfaktor:
AuBenanlage:

besondere (Ubliche) Bauteile / Einrichtungen:

Summe aller Zu- und Abschlage fir boGs:

keine Angaben mdglich
keine Angaben mdglich
393 m? (vgl. Anlage 8 ff.)
142 m2 (vgl. Anlage 8 ff.)
71 m2 (vgl. Anlage 8 ff.)
keine Angaben mdglich
keine Angaben mdglich
keine Angaben mdglich
691,00 €/m2

263,00 €/m2

175,00 €/m?

1983,4/100, bzw. 197,3/100 (I. Quartal-2026)
1.336,39 €/m?

518,90 €/m?
345,53 €/m?

0,96

+9.100,00 €
+3.800,00€
- 69:000,00 €
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344 Sachweriberechnung
: Einfamilien- La béiude (= La baude (=
etttk i wohnhaus mmﬂm{ﬁ mﬁ'.:ﬁﬂmm{é
Unterstoi Folgenutzung wohnheus | Mabengebsuds 1) | Hebenpebiud2)
Narmalherstellungskosten 651,00 €m? BGF | 263,00 €@ BGF 176,00 €/m® BGF
{Basisjahr 2010}
Berechnungshasis
» Brutto-Grundiliche (BGF) 393,00 m? 142,00 m? 74,00 me
Durchachnitiliche Heratellungskosien 271.563,00 € 3734600 € 242500 ¢
der baulichen Ankagen im Basisfahs 2010
Baupraisindex (BEP1) 25.03. 3006 183,4M100 187,31 0 197, 3100
(2010 = 100}
Maormatherstellungskasten 1,536,308 £/m= BGF 51890 £m? BGF 345 20€'me BGF
am Wertermittlungsstichtag
(= Gualitatsstichlag) 25.03.2026
Durchschmitiliche Herstellungskosten 525 202 B4 E T3.683,656€ 24514 53 €
der baulichen Anlagen am Stichlag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regicnalisiere Herstellungskosien BR5.202 04 £ 73.B83.86¢€ 24,514 53 €
dot baulichen Anlagen am Stichtag
Alrswertminderung
s Modall gty linear limgsar
s Gesamtnutzungsdauser (GND) 80-Jahre 40 Jahre 40 Jahre
» Reatnutzungsdaver (RND} \\ 15 Jahre 10 Jahre 10 Jahre
s prozentusl N 81,25% 75,00 % 75,00 %
- Fakdie N \\‘i ) 0,1875 0,25 0,25
Alterswertgemindarte mglm'rlih\wm BEATS. 53 € 18.420,91 € 612863 €
durchschnittliche Herstellungskosten >,
Zuschlag for nicht erfasste D) 2.000,00 € 300,00 € 1.500,00 €
werthaltige ainzelne ﬂiuhil& Eﬂ'mmr’l,'l
vorlaufiger Sachwert S 100.475,53 € 18.720.91 € TE2BEI €
der baulichen Anlagen PN
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen {ohne Aulenanlagen) 12662507 €
vorlaufiger Sachwert dor baulichen AuBsnanlagen und sonstigen Anlagen # §.100,00 €
vorlaufiger Sachwert dar baulichan Anlagen = 13592507 €
haitrag&l‘mier Bodemwert (vgl. Bodemwerermitilung) & 1750000 £
vorlaufiger Sachwert m 15372507 €
Sachwertfaktor x 0,08
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
markiangepasster vorlaufiger Sachwert = 147.576.07 €
besandere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - G9.000,00 £
Sachwert = 7857607 €
rd. T8.600,00 €
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445  Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

D8 Berechmumng der Gebdudefichen {Buttc-Grundilachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) warde von mir durch-
gefihn. e Berechnungen wedchen modallbedingt teiweise von dar diesbesigichan Vorschnft (DIN 277 = Ausgabe
2005 bzw. WoFIV) ab; sie eind deshalb nur als Grundlege dieser Wertermitilung verwendbar. Die Abwsichungen
bastahan daher inshesondara in werbazopanen Modifizierungen (egl. [2], Teil 1, Kapital 16 und 17);

bei der BGF 2, B,

w  iMichlAnrechnung der Gebdudalells ¢ (z. B, Balkoma) und

¢ Anrechnung von {ausbaubanen aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen,
baid=r WF z. B.

« Michtanrechnung der Terrassenfidchen.
Herstellungskosten
Dee Normalhserstellungskosten (NHK) warden nach den Ausfdhrungen In der Weitermatiungsliteratur und den

Erfzhrungen des Sachwerstindigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjshe snpesetzt, Dar Ansatz der MHE
ist aws [1], Kapilel 3.01.1 aninommen.

Mach Ricksprache mit dem drilichen Guiachierausschuss ist die NHK 2010 die Basis fir alle Bewariungen.

= Ermittiung des Gebiudestandards:

Auf Erhebungen im Ori=termin sowie der in Kapitel 3" daraus resultieranden Gebdudsbeschreibung folg? 2w Ermitl-
lung diar Gesaminuzungsdauer zundchst eme schamalische Elnerdnung und Klassizianing des Bawsrungsobjekies
mil seinen Merkmalen und Eigenschaftan in den Standardslufen.

1. Wohngabaude:

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen aul das Basisjahr 2070 (NHK 2010} for das Gebdude:
Wohngebaude

Ermittlung des Gebaudestandards:
Bauteil Wagungsar ) - Slandardstuian
fﬁ] d » 1 (O ) | i 5
Aulenwindz 530 % 1,0
Dach | 15,0 % 1,0
Fanstar und AuBsniGan - 11,0%: 1.0
Innemwande und -ilren RS 11,009 1,0
Dackankonstrikion o ((#4™ THO % 1,0
Fulibdden e 5,0 % 0.5 0,5
Sanit@reinfchiungen .00 8,0 % 1.0
Haizung N () 9,0 % 0,5 0,5
Sonsige Wchnische Ausstattung < 6.0.% 1,0
| insgesam! o\ > A | 021000 % 230% | 550% | 220% | 00% | 0.0%

» Beschreibung der ausgewdihilen Standardstulen (beispielhaft | exemplarisch):

Dée Baschrabung dor Gobiudastandards ish belspialhalt und dient der Orientierung. Entsprechend st sie ledighch
schamalisch-zu verstehen und areowenden. Alle in der Praxés aufretenden Falle misesn durch die Dars abge-
deckt werden, Sk kann, jedoch nichl alie In der Praxis aufirefendon Standardiille auffihren, Merkmale, de die Taballa
nicht beschralb, sind resiizlich sachverstindig zu berbcksichiigen, Es missen nichl alle a.uigafqman Merkmals zu-
reffen. Die in der Tabelle angegebens Jehreszahlen beziehen sich aul die im jeweiligen Zeitraum glltipen Warme-
schutzaniorderingen, Die Beschreibungen der Gebludeausstatiungssiandards basiert auf dem Bezugsjahr NHK
2000 (vl hierze &nlage 2 der Sachwerrichilinie).

Beschreibung der ausgewihlten Siandardsiufen
AuBanwiinda

Holzlactwark, i auarwerk,  Fugenglaftstmch,  Putz,  Verkioideng  mit
Slandardsiufe 1 Faserzementplatien, Baumenschindedn oder ainfachen Kunststofiplatien; kein oder deutlich
necht zedtgemaler Warmeschauiz (vor ca. 1280)

Dach

wnfache Botondachstioine oder Tondachriegel, Bilumenschindeln; nichl  zelipemERae
Standardstule 2 | pachasmmung (vor ca, 1285)

Fenster und Aufentinan
Randardsiube 2
Innemyénde und -idren

Zweifachverglasung (wor ca. 19085): Haustlr mit nicht zaitgemAtem Warmeachutz (vor ca_
1555
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Standardstule 2 massive tragende Innenwinde, nchl tragende Wiande in  Lekhibauwelse (2B
Holzatinderwi@inde mit Gipskarton), Gipadislan; leichie Tdren, Stahizargan
Deckenkonsingiion und Treppan
Standardsiule 2 ﬂmnﬂrﬁﬁnn mit Follung, Kappendacken; Stakl- oder Harholzireppen in aintachar A
Furibdden ¢
Slandardstufe 2 Linodeasm-, Teppich-, Laminal- und PV C-Baden einfachar Ar und Auslihrung
Lincdsrm-, Te h-, Laminat- und PVC-Bdden besserer A und Au:afll.lhm Flasen,
Standardstufe 3 mmmmamﬂﬂ g
Sanitdreinnchiungen » Y \ SN =
1 = = 2 I i T
Srandardstule 3 gegiz:itmlt WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC, Wand' und Bodendliesen, raumhoch
Haizurg NN
Siandardsiule 2 Eirgu ;ﬂ;;nrﬁ wﬂnlgﬁ Mam?.mmlﬂhﬂlﬁ mlnn Gamaul':-mmandm:n
Siandardsiule 3 muw:sr:lnﬂa stouere  Fern-  oder Jenfralheizung. - Medoromparaiur-  oder
Sonstige lechnische Ausslatiung ) (TN
Standardetile 3 zeitgemafie Anzahl an Steckdosen und Lichtausidssen, Zahlerschrank (sb ca. 1985) mit
Untervertadung und Kippsicherungen
Bestimmung der standardbezogensn NHK 2010 fir das Gebsude: Einfamilisnwohnhaus
Mutzungegnapps: Ein- und fweifamilienhduser
Anbarweise; Dioppal- und Reihenendhiussr
Gabaudetyp: KiG, EG, ausgebaues DG
Berlcksichtigung der Eigenschaflen des zu' bewertendan Gﬂbﬁudaa
Standardstufe tabellierte — relativer relativer
HI-H:QEUH:I ) Enbiumndwmul MHE 207 0l
~ [Etme BGF] N ) [Eim® BGF]
1 815,00 230 141,45
2 Ga5,00/ E&a are.rs
3 X 785.00 220 172,70
4 &) 945 00 0.0 0,00
g N 1.180.00 0.0 0,00
O me&ugam MHK 2010 = 690,90
oo pewogener Standard = 2,1

Déa Ermitihung. des gewogenan Standards edolgl durch Interpolation des gewogenen NHE-Wers zwischen dia
taibafizrian NHIK:

HHE 207040 das Bewerlungsgebiaude = 620,30 €m¢ BGF
rd 91,00 €'m? BGF
Anpazsung an den Sichtag
- BPTE Quartal 2026 = 1347100
Angepasste NHK 2010 fir das Bewerlungsgebdude - 1.336,30 &/m? WF
2. Mebenpebiude 1.
Bestimmung der standardbezoganen NHE 2010 fir das Gebaude: Lagergebaude (= Nebangebiaude 1)
Mutzungsgrupne: Lagargebaudes
Gabdudetyp: Lagergebdude ohne Mischnulzung, Kaltlager
Berilichsichtigung der Eigenschaften des zu bewertendan Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer redativer
MHK 2010 Gebiudestandardantsi MHE 201 0-Arnall
[€m® BGF] [%] [&/m* BGF]
1 0,00 0.0 0, 00
z 00 0.0 0, 00
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| 350,00 100,0 350,00

4 450,00 @,0 0,00

B G40, 00 2,0 0, O
gewogens, standardberogens MNHE 2010 = 350,00
gewogenar Standard = 3,0

Dsa Ermiiung des gewogenan Standards erlolgl durch Interpoiation das gewogenaen NHE-Wers zwischen dia

tabefizrten NHE.

Bericksichiigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungstakioren

gewogene, standardbezogens NHK 2010
sonstige Korekiur- und Anpassungsiakionn

=  MBussiattung unfersiellt niedriger aks in 0. a. Tabelle, ss egsfier- =

&n nur die Ausstaliungsstandands 3-5, aber nicht niedngsr, da-

her Anpassung arferdarich
WHE 2010 fir das Bewerungsgebaude

Anpassang an din Stchiag
« B Quarlal 2026
Angepasste MHE 2010 fiir das Beweriungsgebauds

d.leebengebauds 2

a50,00 €'m® BGF
0,750
N 262,50 €/n@ BGF
rd. 263,00 €/ BGF
& 497,23/ 100
e 518,00 &m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fdr dﬂ;ﬁlﬁimlm_ Lagergebiude {:thbingnbaud- 2)

Hutzungsgruppe: Lagergebduds
Gobdudelyp: Lagergobiuda ohne Mischnilzung, Kaltkager
Beriicksichtigung der Eigenschafien des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierts | T relativer | relativer
HI-I!;*& || Gebaudestandardanted NHK 2010-Antell
[ﬂﬁ‘@g} [ A [€/m: BGF]
1 0,00 O 0,00
2 0,00 8,0 0,00
3 350,00 00,0 350,00
4 o 490,00 0.0 0,00
5 PN mm 0,0 0,00
o . bezogens NHK 2010 = 350,00
41\\\ 5’5 an ﬂ"i“-!a‘ -

Do Ermitiung dﬂ gmngnmn Ehndard% edolgt durch Interpolation des gewopgenen NHE-Werls zwischen die

tabafizrten NHE:

Bariicksichtigung der erforderfichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewngens, standardbezogens NHK 2010
.aunnugsi{melrh.lr und Anpassungsiaktoren

‘s Aisstalting unterstelll nledriger als in o, 4. Tabelle, as axistier- =

‘ehmr die Ausstatiungestandards 3-5, aber nicht niedngar, da-

her Anpassung erfordarich
NHK 2010 fiir das Bewerlungsgebaude

Anpaseumg an den Stchiag
=  BPIIL Quartal 2026
Angepasste MHE 2010 fir das Bewerlungsgebaude

350,00 &'m® BGF
0,500
= 175,00 £fme BGF
: 175,00 € BGF
- 187,37 100
- 345,28 £'m? BGF

Zuschlag lir nichl erfassie werthallige einzelne Bauteile

Fir die von den Normaferstolungs

mcht srfassten werthallgen einzelnen Bauteds worden pauschale

Hersteungskosten- bew. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewbhnlichen Geschaftsveiehr
entsprichl. Grundlage deor Zuschiagsschatzungen sind insbesonders &a in [1], Kapital 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4
angegebenan Erfshrungswerte fir durchechnitiliche Heretellungekosten bew. Ausbauruschlage. Bei dlteren undoder

schadhaften undiodar nicht zefipemifen werhaltigen
Bardcxschigung diesboziglicher Abschlige,

gsinzelnen Bavieilen erfolgl die Zeitwertachilzung unter
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Gabduda: Einfamilierwohnhas
Bezeichnung Zaitwert

Besondera Bauteilo {Eindelaufstallung) 2.000,00 €
fri A Adgaralinge chanw mer o Opninrong, bdng Aulretyg © Caabaiung von EmasslsarTan
Eingangstreppe mit Uberdachung
Crachaufbau
Besondera Einrichiungen 0,00 €
{n a. Awstefungen dhenen mur ceor Oopndenng; ketne Autisiung / Darsiefiung von Enrctwerian)
kaing vorhandan
Sumime “2.000,00 €

Gobaude: Lagergebiude (= Nebenpebiude 1) : AN
Bezeichnung , \\l\‘\_ / © Zaitwer twert
Besondere Bauteile {Einzelaulstallung) o \\\ 2N) ) 300,00 €

i & Autstabtungaen dhanan our i Selintiscng, ks Autistung | Dasstiiung ven Einzebwarton]

2 Bilck Vordach

Besondere Einrichtungen N

1. & Acttolunge 5anan A ter CXnSaring: King AUVatng / Darsisiung von ETpeleman) )

keine vorhandan :

Summe 300,00 €

Gabaude, Lagergebaude (= Nebengebiuds 2)
Bezeichnung " . | Zeitwert
Besondere Bautelle AN S P 0,00 €
i tmmmmmmamwmf

keine vorhanden \
Besondere Einrichtungen (Einzelautsteliung) 1.500,00 €
m;mﬁmmﬂum@rﬂmm}mm L
PY-Anlags \ ! \
Summe 1.500,00 €

0,00 €

s
I
a7
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Baupreisindex

e mmung dar MHK aus d&m Eaﬂmphr an cia meﬂ]ﬁ]ﬁm&ﬂ am Wartarmittlungsatichtag erfolgt mitizls dam
Varhdltnis aus dem Baupreisindex am Westarmiliungsstichiag und dem Baupreisindes Im Basisjahr (= 100}, Der vom
Stafistischen Bundesamt verfienflichie Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex
rum Wertermintlungsstichtag wed dar am Weartermitiungsstichtag zuletzt verdHontiichie Indexstand zugrunde gekegt
Baukostenregionaliakior

Der Regonafakior. nsle-nre.gu:lnsljfakta} ist. gine Modellgrofe im Sachwertwerfahren. Aufgrund der Modell-
konforemdtat (vol, § 10 Abs. 1 ImmicWertV 21 wind bai der Sachwertberechmang dar Regionaltaktor angesetzt, der auch
bel der Ermitthing des Sachwertiaklons zugninds lag

Baunebenkosien

Die Baynebenkosien (BNK) anthalten insbesondere Kosten 10r Planung, Baudurchihrung, behardliche Pridlungan
urid Gnrmhmlgungnn “Siegind in don angesetzton NHK 2010 bereits enthailen.

Auflenanlagen

_Dio wesenllich warbesinllussenden AuBenaniagen wurdan im Onstermin gelrannt arfasst und eirzaln pauschal in
ihram vorldufigen Sachwerl geschait. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erahrungewerts for
durchachnitiiche HersteBungskosten. Die Aufenanlagen kinnen auch hfiieweise sachwersiéndig gpeschétzt werden,
Bol #fgren undioder schadhaften AulBenaniagen erfolgl die Sachwertschilzung unter Berlcksichligung dies-
baziglicher Abechiigs. Aullenanlagen bewegen sich im Mormalisll in siner Spanne wvon ca. 2 — 8 %%, Der u. &
angegebens Wer bawegt sich bei ca. 7,18 3% {und somit innerhalb dar ncemalen Spanne), bezcgen auf den worlduwlig-
en Sachwen des Gebiudes:

AuBenanisgen voriufiger Sachwert [inkl.
e i AuataRunga chanan e der Crlanianamg, dsine Auliasung ¢ Damiiutg von Einzslwamin) BHK)
Versorgungs- und Enbwisssrungsankagen
Hid- und Wegabad=stigung

Girundsticks- und Hausanachilissa
Gartananlagen und Fllanzungen
Belestigia Sweliplatziache

Summe 0.100,00 €

G TI0E2E AG KUAS (Erd FENL Basil AT von 30 ||




VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

CLAF MEYER Rkt Areann Edengemainchal FENM,

D - {FH) e Facrsmorch Arrim it il ainem Wohrgebdude und zeei Mebongsbiiden
Digs - Miisch dng. {EH} Dbt Grundsilek. sowie Twel unbebase Grundsicn
Postalwrnsh. & G606 St Wondad Fingsiralie & in 66T Honchbach

Gesaminutzungsdauer

D&z Gbfiche wirtschaltiche Mutungsdauer = Gesaminuizungsdauer (G0 ergibd sich aus der fir die Bestmmung der
MHE gewihiten Gebaudeart sowie dem Gebdudezuzstiatiungsstandard, Sie ist deshalb wersrmittiungstechnisch dem
Gobdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02 5 enmommen,

Restnutzungsdauwer

Ale Restnutrungsdawer it i erster Mabsrung die Differanz sus ‘Oblicher Gesaminutzungedaeers  abriglich
Tatsdchlichem Lobensafier am Werermiltlungsstichlag' zugrunds gelogl. Diese wird allerdings dann vari@ngen (d. h.
das Gebaude fiktv werjingt), wenn beim Bewerungsobjeki wesentiiche ModermnisierungsmaBnahmen durchgefihn
wurden oder n den Werdermitiungsansiizen unmiflelbar  edorderlicha  Arbellen 2w Batolligung  des
instandhaliungsstaus sowie 2ur Modernisirung in der Worlermitiung als beraits durchgelhrt unisrsielll werden.

Zur Bestimmung der Resinutzungesdauer, insbesondere unber Berlicksichtigung won durchgefhren oder zeitnah
durchzuthrendan wesentlichen Modemisserungsmalinahman, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrisbene’ Modell
angewendst

Differenzierte Ermittlung der Restnuizungsdawer fir das Gebdude: Dmllnmllmmrﬂhnhm&

Das (gamal Angaben LVGL) ca. 1673 amichicle Gebduda wurde modemiskert, .

Zwr Ermitlilung der modifizieren Restnulzungsdaver werden die wessntichan bﬁndermmmngan zundchst in &in
Funkiraster [Furktrestermethode nach Anlage 2 ImmoWerdh™) singeondnet.

Heeraus ergaben sich auf Grund des @ufieren Eracheinungshildes unterstallt durchgeiithrte MaBnahmen mif 2,0 Mo-
demisinengspunkle (von max. 20 Punkitan). Diese wurden wie folgl ermitteit:

(Fs |" =" tatschiichs Punkia
Modernisisrungsmafinahmen e [ maximale "ﬁimlmﬁhm Lnterstell
{varrangig in den latzten Jahren) \%, P‘!ﬁ{f Mafl ] en d;ﬂuﬂlgaml'u-t:

Dachemauarung inklusve Vorbessenung dar Wirrmdmm 4 ﬂw 0.8
Modernsiarung der Fenster und AuBeniinen N 0.0 02
Modermesierung der  Leilungssysiems [E‘tmn Gas, - Wasger; 5 0.0 0.2
Abwassar} )
Modernesiarung der Heizungeanlagsa 2 0.0 o2
Fassads i 0,0 0.2
Modemmesiarung von Bidern 2 0.0 02
Modernisierung des  Innenausbaus,  z. B. DE-:H-LEn. Fuﬂbﬂde-n. g a0 0.0
Treppen . .
Wasantlcha ¥ dar taflun » 2 0.0 0,0
ST 0,0 20

Ausgehard von den 2 Modarnisisningspunktan, st dam Gaﬁdﬁn der Modernisheungsgrad kaine Modarmislarungen

im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnan.

In Abhangigksit von:

« der Oblichen Gesaminutzungsdauer (80 Jahrej und

= dem {voréufigen rechnerschen®] Gahhdeﬂtar(ﬂﬂﬂ — 1873 = 153 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechner-
ische) Resmutzongsdausr van (80-Jahre - 153 Jabre =) 0 Jahion

o und aulgrund des: lﬂndnrmmnﬂzgmm “Kiging Modarmis n im Bahmen der Instandhaliung™ ergibt sich for
das Gebiude geman dor Punkirasiermathods “Anlage 2 Im erty™ aing (modilizers) Restinutzungsdaues von
15 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von ca. 1961.

Diflerenzierte Ermitilung dor Hnﬂnut:ungﬁdqmr fir das Gebiude: Nebengebiude 1+2

Aul Grund des vor Ot vorgelundenan Zustandes wird nach Sachverstindigeneinschitzung unterstalll, dass diverse

Modemisierungemafinahmen o. 4. statigefunden haben kénnten und damit eine moglicha Restnutzungsdauer von ca.

10 Jahren untersialil,

:A.Ilammﬂmmdwung

Dee Alterswarminderung der Gebiude wird unter Berlcksichiigung der Gesaminuizungsdauer und der Restnutz-

ungsdauer der-baulchen Anfagen ermiftell, Dabel Bt das den Weremmililungsdalen zugrundeliegende Allerswer-

rndarungsmoded anzuwendon

Sachwertfaktor

Do angeselzio objekisperilisch angepassio Sachwertiakior k wird auf der Grundiage

s dos akluelen Landesgrundstlicksmarkibarichios 2025 des Landas Rheintand-Flalz, (Avwendung siehe usen)

v der varigbaren Angaban des Obaran Guiachierausschusses bew, der Zeniralen Geschiftssialle,

¢« des in [1], Kapiel 303 verdfenichten Gesaml- und Beferanzsystems der bundesdurchschnittichan
Sachwe n, In dem die Sachwerfakioren insboesondere gegheden nach Objekiar, Winschafskrafl der
Region, Bodemeertniveau und ChjekigrdBe {d.h. Gesamtgrundstiickswert) angageben sind, sowie

= gigener Ableitungen des Sachwerstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der V. 4
bundesdurchschnittichen Sachwertfakionen undioder
:}n: lage- und cbiektabhdngigen Sprengnetier-Sachwertiakiors aus dem Sprengnebier-hMarkidalenporial

bnﬂ i,

Ermittiung des Sachwertfakiors
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(i . [FHL fre Facrdmrch drsi i i pinsem Wohngebdude urd reei Metongeniaden

e WWrisch Jdng. (FHY Darbegronimy Garureckat{ech aowis Tanl unbehae Gundanicas

Posinlorosh. § 66606 St Wondal Fingeiralie § in 66887 Horachbach
ermiftalier / angesetzior Sachwerllakior = 0,98

Iwischansuswertung rum Stichtag 01.01.2025
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T B, ] i1 T A AT EAFLLIL] ST g,

Sprwbrmbh oo oot b P i

| bui| zOLOTTR Lopns b LIarEs i pirasaT
ET LN (L L8 5T EABNTST § RTIPAEY
i (LA LEETS i 030 LB T i poiddm

b whrm bbb e s b

§ LS FILLE Ll il ;;\selil (_H -
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Ergehiers

Bl el 14 1 2 E ] 1 [ K
Bt By 25-ED L5 | (E0AN0 | SRR BMEID | LELEE
L W [F I SNN T Ges 1 aw |y
MarkiGbliche fu- oder Abschiige

Eine zusiizliche Marktanpassung des mn:rl-ilanpepmamn vmfﬂx-.ﬁge-n Sauhnutﬁvmg |:|ur|::h miarktlibliche Ju- oder
Abschlige i nichl erdordarlich,

Besondere objektspezifische ﬁmdrm:h:mt’mwl- o

Hier warden die werimaBigan Auswirkungsn- :h[ nid‘tl in den 1i'ninghern'nlI!Jl.lngEn.mﬁEuzEln des Sachwertverfahmens bareits
bardcksichtighen Besondorhesion des Objakls) hnrrlglnr;nd I owedl bnmﬂ:ﬂd'lllm win sin ofensichiich waren oder
vom Auftraggeber, EiganiOmer atc. milgatedt worden sind -

D82 in der Geb&udebeschreibung aufpefihrien Wamuthr:n'gm 'HElgEln zusdtzlich zum Kaufpreis erfordericher
Autwendungen insbesondare A0 die) Besaitigong. v on Bauschiden und die erforderbchon (Bzw. In den
Wertormitthingsansdizen als schon durchgefihet Unterstelen)’ Modemisierungen werden nach den Edahrungswerien
auf der Grundlage Fr :ieabaz{};ﬁt:h notwendige Kosten markiangepasst, d. h. der hierdurch (pgf. zusitziich
‘godampll’ unter Boachiuhg bosanderer stauarlichor Ahmﬂ:unpmbgmhkﬁlnn] gindretanden Warkmindarungen
quantizien l.lmnrﬁgﬂd'l Wﬁqﬂ Rnpirmnn wardan involler Hahe angarmchnet,

besondere objekispez
Baumingel N;\)”
e

& A
AuRsung / e

] wmm meuml&mnm Dﬁnm tenispricht michi
danﬂmehn Worgaben)
» <(_sonstige Waﬂg&mn e,

vg1 nr;mzumd die Aulgiellungen in den Punklon 3.2.5.2
un|:t3 2 E

Wertbeainflussung insg.
=10.000,00 €

;.‘-\‘\:‘-‘M
™ mﬂ%%m#mwmmmwwm
Ausnung  Darsteling von Elizaenen)

v Fauchlighaltsschiden und Risso ok
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Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel RingstraBe 5 in 66887 Horschbach
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. merkantiler Minderwert auf Grund von Larmimmissionen
(vgl. die Ausflhrungen unter Punkt 2.1.2 ff.); die Be-
ricksichtigung hierfiir hat zwar tlw. bereits in der Boden-
richtwertfindung Berilcksichtigung gefunden, kann aber
fir die weiteren Larmfaktoren dennoch nicht unbeachtet
bleiben, da Larm als solcher auch Auswirkungen auf die
Psyche haben kann. Abschlag auf Grund der Ausfihr-
ungen unter Punkt 2.1.2 ff.; Abschlag von 1 % bezogen
auf 153.725,00 €;

Summe -69.000,00 €

4.5 Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstliicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) mit rd.78.600,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag fir das mit einem Wohngeb&ude mit 2 Nebengebiuden bebaute Grund-
stlick / Flurstiick in 66887 Horschbach, RingstraBe 5

Grundbuch Blatt Ifd."Nrn.
Horschbach 387 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Horschbach - 56

wird unter Berucksichtigung der wertrelevanten Grundstlicksmerkmale, z. B. Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag,
Art und MaB der baulichen Nutzung, der rechtlichen, wirtschaftlichen und tatséchlichen -Gegebenheiten, des Erschlie3-
ungszustandes, der mafBgeblichen Grundstiicks- und.Gebaudemerkmale und der objektspezifischen Besonderheiten,
sowie der Lage auf dem o&rtlichen Immobilienmarkt, zum Wertermittlungsstichtag. (= Qualitatsstichtag) 25. Marz 2026

78.600,00 €

(in"'Worten: achtundsiebzigtausendsechshundert Euro 00 / 100)

geschéatzt.

4.6 Verkehrswert mit.Sicherheitsabschlag

Der Verkehrswert, auf-Grund der nicht méglichen:Innenbesichtigung mit einem ca. 10 %-igen Sicherheitsabschlag
in Hohe von ca. 7.900,00 € versehen, fir das mit-einem Wohngeb&ude mit 2 Nebengeb&uden bebaute Grundstlick /
Flurstiick in 66887 -Horschbach, RingstraBe 5

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.
Horschbach 387 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Horschbach - 56

wird unter-Berucksichtigung der wertrelevanten Grundstlicksmerkmale, z. B. Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag,
Art und MaB3"der. baulichen Nutzung, der rechtlichen, wirtschaftlichen und tatséchlichen Gegebenheiten, des Erschlief3-
ungszustandes, der mafBgeblichen Grundstiicks- und Gebaudemerkmale und der objektspezifischen Besonderheiten,
sowie der Lage auf dem ortlichen Immobilienmarkt, zum Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) 25. Marz 2026

70.700,00 €

(in Worten: S|eb2|gtausend3|ebenhundert Euro 00/ 100)

geschatzt.
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OLAF MEYER Obiekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM", |
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5 Ermittlung des Verkehrswertes des Bewertungsgrundstiicks BwG ,,2 (Farbe blau)

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick / Flurstiick (nur Nebenanlagen o. &. etc. vorhan-
den) in 66887 Horschbach, RingstraBe 5 zum Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) 25. Marz 2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Horschbach 387 2

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Horschbach - 57 1.000 m?
Flache insgesamt: 1.000 m?

5.1.1 Darstellung des Bewertungsgrundstiicks BwG ,,2“ (Farbe blau)
Vgl. die Darstellung unter Punkt 4.1.1

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der. Bodenwert.i.'d. R. im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch
geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40-Abs. 2 lmmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt;

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

der Bodengite als Acker- oder Griinlandzahl

hlnrelchend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche-Lagewert des Bodens fiir eine. Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die—im-Wesentlichen. gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache: Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde
bezlglich seiner absoluten H6he -auf.:Plausibilitdt Uberprift ‘und’-als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung  erfolgt _“deshalb auf <der: Grundlage ~des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstlicks von<dem “Richtwertgrundstiick in den-wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind:durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berlcksichtigt.

5.3 Bodenwertermittiung
Erlauterungen zu den Wertansatzen
Vgl. die Ausfihrungen unter Punkt 4:3.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert ‘betrégt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 35,00 €/m2 zum Stichtag
01.01.2024. Vgl. Anlage 7. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art.der baulichen Nutzung = Mi (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Anbauart = freistehend
Bauweise =  offen
Grundstucksflache (f) = 700 m?
Zuschnitt = lagedlblich
Topografie = i. M. eben
Einstufung =  Bauland

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) =  25.03.2026
Entwicklungsstufe =  Bauland
Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflachen)
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bedtragerechificher Zustand = frei
Zahl der Yollgeschessa (ZVE) = unbabaut
Anbauan = unbebaut
Bawrwelss = unbebaut
Grumndsilicksflache (f) = 1000 e
Zuschniti = unregelmaBig
Topografis = nach Sodwesten um ca. & mianstgigend
Eimstufung = Hinterland, erstes Garteniand.

Bodenwartermittiung des Bewerlungsgrundsiiicks

Machiclgond wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Warverh@ifinisse zum Werlermitilungsstichlag (= Qualitts-
stichtag) 25.03 2026 und die wertbasinflussenden Grundsticksmerkmale des Bawertungsgrundstiicks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts aul den beitragsireion Zustand N | Erduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichbwerts - frei
haiuu;ufr&iar Bodenrichbwert = 3500 €'m? Anmerkung 1
(Ausgangswart 1ir weilera Arpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts N N
Richiwarigrundsiock Beworungsgrundsiiok Anpassungslaklor Erfulerung |
EEI'H::htEE O1.01 2024 25.03.2026 S 1,000 P.rlmarl-:unétz
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbesinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittere Lage mitllare Lage % 1,000
Anbuan Froms iohend unbsebaul ® 1,000
An der baulichen Mi (Mischpebiet) W1 (gemischte x 1,000
Hutzung Baufidchia)
lageengapassier beitragsfreier BRW am Werlarmittlungsstichiag [ = 35,00 €'m? Anmerkung 3
Flaicha (m?) 700 1.000 ' 0,840 Anmmarkung 4
Enitwickiungsstufe bavreifes Land Bauland i« 1,000
Violpeschoass 2 unbebaut » 1,000
Bavwalss offan unbebail S 1,000
Zugchnift lageablich unregelmaig % 1,000 Anmekung 5
Topografie ‘oM. eben nach Shdwestanumca | = 0,950 Anmerkung 6
5 m ansleigand
Emms=buiung Bauland Henderland / erstes = 0,500 Anmerkung 7
Garkenland

vorlaufiger objektspezifisch angapasster beitragsireier = 15,63 €'m?
Bodenrichiweart
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts Erlguterung
objekispezifisch angepasstor beitragsireier Bodenrichiwart = 15,63 €/'m? Anmgrkung B
Flache = 1.000 m®
baitragsfroier Bodemwert = 16530,00€

I U

Der beitragsirele Bodenwert belrigh zum Wenermitfungsstichiag (= Quaidsstichiag) 25.03. 2026 insgesamt 15.800,00
£

521  Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Anmerkung 1:

Diesar abgabefrale Bodendchtwart betrdgt 10r die Lage des Bewerlungsgrundsitoks (mitthere Lage) 35,00 €m® zum
Stichtag 01 Jamaar 2024_ Erist somit der Ausgangswert fiir alle weiteren Barechnungen.

Anmerkung Z:

Dor vorhandens Bodendchbwerl wisde war bereils vor Hingerer Zefl neu angepassl. Gegenwdrlg sind nach
Ricksprache mit dem Gutachterawsschuss fir Grundstickewerte fir den Bereich 'Westpfalz in Pirmasans keine Ein-
fiks=2 vorlegend, dis sine waiters Anpassung rechifertigen.

Anmerkung 3:

Auf diesen lagesngepassten ba-irsien Bodenwerl® st der Markisnpassungsfakior des Sachwerveriahrens
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abzustellen (dieser Bodenwert dient als MaBstab flr die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Lage). Die danach ggf. noch berilcksichtigten Einflussfaktoren gehen in den Gesamt-
bodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die H6he des vorlaufigen Sachwerts den Marktanpassungsfaktor.

Anmerkung 4:

Grundsétzlich gilt: Je gréBer das Grundstlick, umso héher der absolute Bodenwert; die Folge hiervon: die Nachfrage
sinkt = niedriger relativer Bodenwert, d. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionellen Zusammenhang zur
Grundstticksflache.

Nach Anwendung des aktuellen Landesgrundstiicksmarktberichts des Landes Rheinland-Pfalz. (LMGB 2025, Punkt
4.5.4 GrundstiicksgréBen-Umrechnungskoeffizienten fir Wohnbauland, S. 235) ergeben sich folgende Anwendungs-
faktoren:

- 1.000 m? = 0,940
- 700 m2? = 0,970
- UK = 1,7034 * F (Flache = 1.000 m2) (0.088) = ca. 0,9404087 = rd. 0,94

Anmerkung 5:

Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstiick / Bewertungsobijekt einen unregelmaBigen Zuschnitt aufweist, der
lagelblich eingestuft werden kann, wird nach Sachversténdigeneinschatzung:weder ein Zuschlag-noch ein Abschlag
in Ansatz gebracht.

Anmerkung 6:

Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstiick / Bewertungsobjekt nach Stidwesten um ca. 5 m ansteigend ist,
was Nachteile in seiner Ausnutzung mit sich bringt, wird nach Sachverstandigeneinschétzung ein Abschlag von 5 % in
Ansatz gebracht.

Anmerkung 7:

Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstlck / Bewertungsobjekt nur_ indirekt als Bauland eingestuft werden
kann, besser gesagt, eher als ,besseres” Hinterland und / oder erstes Gartenland fungiert,~wird nach Sachverstan-
digeneinschatzung ein Abschlag von 50 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 8:

Der hier ermittelte Bodenwert wei3t — wie zu vor beschrieben — einige ginstige und-unginstige Aspekte auf, die in
ihnrer Gesamtheit erheblichen Einfluss auf den Wert haben. Nach Wirdigung all-dieser Punkte war der vom Gut-
achterausschuss fir Grundstlickswerte fir den-Bereich Westpfalz.in' Pirmasens-als Bodenrichtwert angegebene Wert
von 35,00 € / m? entsprechend anzupassen.

54 Vergleichswertermittiung

5.4.1 Das Vergleichswertmodell der-immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts-ist in'den §§:24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen-(Vergleichspreisverfahren)-oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu
bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit-der entsprechenden BezugsgréBe (Vergleichsfaktor-
verfahren) basieren.

Zur Ermittlung von  Vergleichspreisen) sind .Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend-ibereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und MaB der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache
etc.) aufweisen-und-deren Vertragszeitpunkie:in-hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine
hinreichende - Ubereinstimmung ' der.. Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts  liegt ~>vor, wenn--das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die
Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden
koénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor,
wenn:der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag
liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhalinisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch
Indexreihen; beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstiicke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren),
den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (Ertragsfakioren) oder einer
sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor
bei wertrelevanten Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhédltnisse mittels
Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert sachgemé&n zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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OLAF MEYER Obiekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM", |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel RingstraBe 5 in 66887 Horschbach

5.4.2  Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlcke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die
mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wert-
ermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittiche Werte fir Grundsticke mit bestimmten - -wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobijekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder. Raumeinheit
(Geb&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktlblich erzielbaren jahrlichen. Ertrdgen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den_objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen-Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)
Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren -.an die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen .und.-Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z:-B.-Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher.Zustand, Wohnfléche etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen)<Vergleichswert berticksichtigt. Diese-liegen insbesondere in
einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem
vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden.Vergleichsobjekte-begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht.ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen'Vergleichswerts-eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschléage erforderlich.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen, versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand;. eine wirtschaftliche -Uberalterung;-insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe
nachfolgende Erlduterungen), -.grundstiicksbezogene Rechte:'und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden(§ 8 Abs..3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler; die dem “Gebaude i. d..R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausflhrung oder Planung: Sie kdnnen sich auch :als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterentwicklung

des Standards oder.Wandlungen in'der'Mode einstellen.

Bauschaden sind-auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrégliche &uBere Einwirkungen oder auf Folgen von

Baumangeln zurlickzuflhren:

Fur behebbare-Schaden und-Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten

geschétzt; die zu ihrer.Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der

Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstédndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur lberschlagig schéatzen, da

e__nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fiir
Schéden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche

differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kosten-

schatzung angesetzt sind.

5.4.3 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks BwG ,2“ (Farbe blau) sind ergdnzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 15.600,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 13.000,00 €
vorlaufiger Vergleichswert 28.900,00 €
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markilbliche fu- oder Abschlige + 0,00 €
markiangepasster vorlauliger Verglelchswert = 28.900,00 £
Berlicksichligung besonderer objekispezifischer Grundsiicksmarkmale = 0,00 €
Vergleichswert = 0,00 €

rd. 28.%00,00 €

544  Erlduterung zur Yerglaichswariberechnung
Wgl. die Ausflihrungsn unter Punkt 4.4 4.
AuBenanlagen
AuBananlagen
fiv & Adsaiakunge chana fur O Clanianng uncd et ksinan Ansoruch Aul Velargndipheali =
- StRzmausarn inkl. Treppenanlagen

- Einfriecungan inkl, Tor
- riclowEriger Anbau an das Hauptpehiude

- rlckwariger Anbau an das Nebengebdude 1

«  rickwdriger Anbau an das Nebengebdude 2 zur Holll@che
- (Gewichsheus

= Hochbeate

= Frelsitziache

- Wegsbelewchiung

- Pavilon

- Gartenhes

- Teich

= Grillbsaraich

- Bchaukel eic.

- Anbau an das Mebengebiuds 2 nach Sidosien
«  Gartenaniagen und Anpllanzungen ek

Summe i 13.300,00 €
Markidblche fu- oder Abschibge
kesing vorhanden
Besondere obpekisperifische Grundsilicksmerkmale
ksine worhamdsn
55  Verkehrswert des BWG 2" (Farbs-tiau)

GrundsiOeke mil der Mutzbarkel des Bewarlungsgrundsiicks werden Oblicherwaise zu Kaulpresen gehandalt, dia
gich am Verglaichawert arianbienen, ‘

Dar Varglelchswert wurda zum Warsrtiungssiichiag (= Gualitdisstichtag) mil rd. 28.900,00 € armittel
Der Varkehrswert It das unbatisule Bowerungsgrindsiick BwG 2 (Farbe blau) In 86887 Horschbach, Ringstr, 5

| worlaufiger Sachwert (inkl.
‘l{_',' ¢ A m

anl:!-hu':h Blatt Iid. Wm.

Horschbach 387 2

Gamarking Flur Flarstioek Flacha
Horschbech @000 e g7 1.000 m2

wird unter-Barlcksichtigung der warrelevanten Grundstbcksmerkmale, z. B. Werermittungs- und Qualitéisstichtag,
Art und Mal3 dar baulichan Nutzung, der rechilichen, wirtschaflichan und tatsichlichen Gegebenhaiten, des Erschiieh-
ungszustandes, der maligeblichen GrundsiDoks- und Gebdudemerkmale und der objekispesifschen Besonderhalien,
eowie dar Lagse auf dem betlichen Immaobilisnmarkt, zum Weartermitiiungestichtag (= QuaBtatzsstichlag) 25 Mirr 2025

28.900,00 €

i Warlon: achiundremnziglassandneunhundart Eoeo 00/ 100}

geschitzl,
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& Ermittlung des Verkehrswertes des Bewerlungsgrundsticks BwG 3" (Fabe giun)

6.1 Grundsticksdaten

Machicigand wird der Verkehrewert fir das unbebauts Grundstlck / Flerstick in 66887 Horachbaech, Ringstralle 5 zum
Werlarmittlungsstichiag (= Qualatsstichiag) 25, Mz 2026 ermitialt.

Grundslicksdalan.
Gnundbuch Blatt Ifd. Mr.
Horschbach 387 3
Gamarkung Flur Flurstek Fliche
Horschbach e 58 190 m*
Flachs insgesami 190 mé

6.1.1 Darstellung des Bewerlungsgrundstiicks BwG 3" (Farkbe grin)
Vpl. die Darsiellung wunter Punkt 4.1.1

5.2 Verfahrenswahi mit Begrundung
Vol die Ausiohrungen unter Punki 4.2

6.3 Bodenwertermittiung

Erldauterungen zu den Wertansitzen

Val. die Austohrungen unter Punki 4.3, _
Bodenrichterert mit Definition des Endaminhmnﬂmﬁdﬁﬂmlm

Der Bodenrichtwert beirdgl 1Or die Lage des Eumrtwmgrunﬂmﬁms {mittlore. Lége) 35,00 €m® zum Stichtag
01.01.2024. Vygl. Anlage 7, Das Bodennchiwerigrundsidck ist wietolgt dafinier:

Entwicklungssiufs = | baurgifes Land
At der baulichen Mulzung ko iW]
betlragsrechiichor Zustand = frei
Zahl der Volligeschosse [ZVE) = 2
Anbaian = Trstehend
Bauweize = offen
Grundsticksfldche (1) < 700me
Zuechnitt = lagedblich
Beschreibung des Bewsrtungsgrundsiiicks
Wartermittiungestichtag i~ Qualititsstichtag) - 25032025
Entwicklungsstufe =  Bauland
At dar baulichan Mitzung . = M {gemischia Baullichoen)
batiragsrechiher Zustand: = e
Zahl der-Vollgeschossa (ZVG) = unbabaut
Anbansai, : = unbebaut
Bauwsiss = unbabaut
- Grundstiicksfische (f) - 180m?
Zuschnitt = unregelmifig

Bodenwertermittlung des Bewerlungsgrundsibeks

Machiclgend wird der Bodentichiwer! an die allgemednen Werlverhdlinisse zum Werermitilungsstichiag (= Cualifits-
elichtag) 25.03 2026 und dis werbeainflussendzn Grundstickamarkmale des Beweriungsgrundstlcks angepaset.

|. Umrachnung des Bodenrichiwerts aul den beliragsireien Zusiand Eauterung |
beitragerachtlicher Zustand des Bodenrichbwearts - frai

I}aiu'uanfr&iar Bodenrichiwert " 3500 €/'m? Anmerkung 1
(Ausgangswart i weilere Angassung)

Il Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richiwergrundsidck Bewerlungsgrundsiock Anpassungstaklon Erfuterung |
Slichtag 0101 2024 25.03.2026 ® 1,000 Anmarkung 2
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbesinllussenden Grundsiiicksmerkmalen

Lage mittere Lage mitilera Lags = 1,000
Anbauzn fresstehend unbebaut " 1,000
A der  baulichan M (Mischgebiet) M (gemischie = 1.000
hutzung Baufiiche)
lageangepassior bailragsireler BRW am Wenormiltungsstichlag = 35,00 €'m? Anmarkung 3 |
Flache ({m) 700 1490 x 1,085 -Anmerkung 4
Entwickiungssiule bavreios Land Bauland S 1,000
Vellgeschosse s unbebaut :-c 1,000
Bawweiss offen unb=baut * 1,000
Zuechniti lagedblich unrﬂgElImErg P {000 - Brmearkung 5
vorlaufiger objekispezifisch angopasster hitmgslnhr = 37,98 €im7
Bodenrichiwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerls (CZ7n> L Ertauterung |
objektspezifisch angepasster baitragsfreier Bodenrichbaert = 37.88 €/'m? Anmarkung &
Flachs - « 180
beitragsfreier Bodenwert u T A6.20€

LIRS

Der beitragsireis Bodenwert batrigl zum Weremittlungssfichtag (= ﬂua;liiﬁmsﬁchhg:l 25.03.2026 insgesamt 200 00

63.1  Erlduterungen zur Bodenrichiwertanpassung

Anmerkung 1:
Oeeser abgabefreie Bodennrichtwert betrdgt far dig LB;E des Beweariun E.gmlﬁaﬂhim (mitllere Lage) 35,00 £'m® zum
Stchtag 0. Januar 2024, Er ist somit der Ausgangswert Hr alla weleren Berachnungen,

Anmerkung 2:

Der mrhnr:?dem Bodenrichbtwert wurde “Zwar, bereits wor lngemat. Zet neu angepasst. Gegerwistig sind nach
Ricksprache mil dem Guiachierausschiss 10r Grundsilickswerte Tir den Beraich Wesiplalz in Pamasans keine Ein-
Misse vorbegend, die eine weikefe Ahpassung rechifartigen.

Anmerkumng 3:

Aul diesen |ageangs passhan “badrelen Bodanwer™ st der Marklanpassungsiakior des Sachwertvarishrens
abzustellen |dieser Bodenwert dient als Malstab fir die Wintschafiskrafl der Region baw. die Kaufkraft der Machfrager
nach Grundsticken in disser Lage). Die danach ggi. noch beriicksichtiglen Einflussfakioren gehen in den Gesami-
bodenwer ein und basinflussen damzulolge Ober die Hihe des vordutigan Sachwens den Marklanpassungstakiar,
Anmerkung 4:

Erundaﬂul:?;h gilt: Jegrofer das Grundstick, wrss hiher der absolute Bodenwert: die Folge hiervon: die Nachirage
sinkt > meodeigar rolativer Bedarwert, . h. der relative Boderwert steht in einem fenkBonelien Zusammanhang zur
Grundsticksflache.

Mach Anwendung des skioellen Landesgrundsticksmarkiberchis des Landes Rheinland-Piak (LMGB 2025, Punki
4.5.4 GrundsticksgroBen-timnechnungskoatlizienian f0r Wohnbauland, 5. 2351 ergeben sich folgande Amwendungs-
fakboran:

190 M2 = aa. 1,088
TO0-me = 0,970
3z LJH = 1,7034 * F {Flache = 100 m?) 14%% o 03 1 0B47ES = [d, 1,085
Anmerkung 5

Aul Grund dessen, dass das Bawartungsgrundsiick ( Bewartungsobiek! einen unregelmaligen Juschaitl aufwaist, der
lagedblich singesiuft werden kann, wid nach Sachverstindigensinachitzung weder ein Zuechlag noch ein Abechlag
in Arsatz gebrachi,

Anmerkung &:

Der hier enmitielte Bodenwsrt weilt — wis zu vor beechrieben — einige glnstige und unglnsiige Aspekie auf, die in
ihrar Gesamibell erbebbchan Emfluss aul den Wer haban, Nach Wordigung all dieser Punkle war der vom Gul-
achierausschuss 0r Grundstickswerte fir den Bereich Westpfalz in Pirmasens als Bodenrichbwert angegebensa Werd
von 35,00 € /' m# entsprechand anrupassan.

6.4 Vergleichswertermitilung

64,1 Das Vergleichswerimodell der Immobilienwertermitiivngswerardnung
Wgl. die Ausflihrungsn unter Punkt 4.4.1.
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64.2 Erldulerungen der bai der Vergleichsweriberechnung verwendolen Begriffe
Vgl. die Ausfithrungan unter Punkt 4.4 2.

64.3 Vergleichswertberaechnung

Zur Bawerlung des unbabaulen Bewerungsgrundsilcks BwG 37 (Farbe grin} sind engdnzend zum minen Bodamaen
evil. vorhandene Werbeoinfussungen durch Aulenandagen (2. B. Anpllarzungen odar Einfriedungen) oder
besondere cbhjekizpezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachirechia) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodemwersrmitiieng) T.200,00 €
Wert der Aulenanlagen {wgl. Einzelaufstelhmg) W 2.800.00 €
varlauliger Verglelchswert =5 10.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige * 0,00 €
markiangepasster vorlaufiger Vergleichswert = = 10.000,00 €
Beriicksichiigung besondarer objekispezifischer Grundsticksmerkmale - 0,00 £
Vergleichswert = 0,00 €

rd. 10,000, 00 €

644 Erdulerung zur Vergleichsweribarechnung
Vgl. die Ausflihrungen unter Punkt 4.4.4.
Aulsnanlagen

Aullenaniagen o (L9
i i Ausabalungen chane re char Grlaniarng wiel haton Kenan A

Shatzmauern mil ﬁnpl’umung&n ale,
Summe 2.800,00 €

Markidbliche Zu- oder Abschlige
kzine vorhenden

Besondere objekispezifische Grundsticksmarkmale
kg vorhanden

6.5 Verkehrswert des BwG 3" {Farbe grin)

Grundsticke mit der Mulzbarkeil des Eau'ertr_l{gsg{uru:lﬂﬂdm werden Oblicherweizse zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich am Vesglaichswarl orlantisten..

Cier Vergleichswert wurde gum‘wmgrniﬂmga‘a’ijchmg = Cualitat=stichiag) mit rd. 10.000,00 € ermittelt.
Der Verkehrswert fir das unbebaute Bewartungsgrundstick BwG 3" (Farba grin) in 66837 Horschbach, Ringstr. 5

mmg-r Sachwert (inkl.
IR BMEK)

Grundbuch Blats. Ifcd. Mrm.

Horsehibach 367" 3

Gemarkung Fliar Flurstiick Flache
Harschbach s 58 190 m2

wird LNkt Enmkslﬂﬂ!gung dar warlrelevanten GrundsiDeksmerkmale, 2. B, Wesrmitthings- und Chialitilsstichtag,
Art und Mai der baulichen Nutzung, der rechilichen, wirtschaltiichen und tateichlichen Gegabanheiten, des Erschiiel-
ung%zushnuas der-mabgeblichen Grundsiicks- und Gebdudemerkmalke und der objekispezifischen Besonderhelen,
Bowie der Lage- “guf dem Artlichen Immobilienmarkt, zum Wertermitiiungsstichtag (= Qualatsstichtag) 25. Marz 2028

10.000,00 €

|ir ' Worlen: zehstausand Eoeo 00 1040}

pgeschatzt.
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7 Verkehrswert des gesamten Bewertungsauftrags (Farbe ral)

7.1 Zusammenstellung der Einzelwerte ghne Sicherhaiissbechiag
Die Einzelwarte dar sinzeinen Baweriungsgrundsticke BwG und deran Summe batragen zum Wernermitthengsstichiag
i= Qualititsstichlag) 25, Mirz 2026

Bewertungsobjektbereichnung Bebauung / Nutzung Fliche - Werl des BwG
BwiGE 17 (Parz.-Nr. 58) bebew [ Wohngebaude und zwei Me- Sa0,00 o T8.600.00 £
[ b bongobiucde ;
BwiG 2 (Parz.-Mr, 57} un-bebaut, Anbau und mehrare wis- 1.000,00m | 28.900,00 €
{Farbe Blau) lere baullche Anfage in Form won N
Garenhaus, Pool, Sizilachen o, &
eic, / Bauland A\
BwiE 3" (Parz.-Mr. 58) unbebaut f Bawland SH80,00 mE [0S 10.000,00 €
(Farba gedn) o2 ‘ SN
Summe SO HT30,00mES  rd, 117.500,00 €

Dar Verkehrswen ohne Scheiheitsabschlan des gesamien Ewnrturrusauhra#: 0 das-mit einem Wohngebdude und
Zwei Nahangabﬂudan bebaute Grundstick / Flurstick, sowie die m—.fbahauien wailaran Grundshicke [ Flursticke in
BE8AT Horschbach, Ring-strale 5

Grundbuch Blatt i, N,
Horschbach 387 1,23
Gemarkung Flur ‘ Flirsticks
Horschbiach =0 e ) 5B, &7, 58

wird zum Wartermittlungsstichtag (= Qualititsstichtag) 26. Mérz 2026 mil rd

1 1»?1.5 Oﬁ;ﬂ'ﬂrﬁ )

iin Hmikhﬂierrmbw-:ﬂmmwﬁ'ﬂﬁ M) 100
gaschitzt,

7.2 Zusammenstellung der Einzelwerte mwm
Die Einzetwerte der einzelnen anerﬁ.lngsg.n.mmnhe Bw( und deren Summe betragen zum Werermitthungsstichiag
(= Qualitatsstichtag) 25, Mirz 2026

amwmmwﬂﬁm | W“"’ﬂf “.“"HW' Flche Waert des BwG
BwG 1™ (Parz.-Nr, 58y | bbaut | Wohngebdude und zwei Ne- 540,00 m? 70.700,00 €
{ } : (/)| bengebiude.
Bwis 2 (Parz. 0. 57) . uibabaul, Anbau und mahreie wie- 1.000,00 m# 28.900,00 €
{Farba byl fere bauliche Anlage in Form won
) Garenhaus, Pool, S#zilachen o. &,
) eie, [ Bauland
Bwiz ..3' (F'IR <Mr, 53} unbebaut / Bauland 190,00 m® 10,000, 00 €
{Farbe)riin)
Eumm- A 1.730,00 m? rd, 105, 600,00 €

Der Verkehrawer mil Sicherheisabechlzan des gesamien Bewertungsaufirage Bir das mit sinam Wohngebseds und
zwei Mebengebauden bebauts Grundstlck [ Flurstick, sowie die un-bebauten weiteren Grundshlcke [ Flursiicke in
668887 Horschbach, Ringstraltie 5

Grundksch Blam Ifed. Mrn
Harschbach SET 1,2,3
Gamarkung Flur Flurstlicke
Horsohbach @000 e BB, 67, b8

wird zum Wertermittiungsstichiag (= Qualititsstichtag) 25, Mirz 2028 mit rd

109.600,00 €

{in 'Wierian pinkdndaninaunimesandsecishundsn Euns 0o F 1K)
geschatzt.
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

CLAF MEYER Rkt Areann Edengemainchal FENM,

D - {FH) e Facrsmorch Arrim it il ainem Wohrgebdude und zeei Mebongsbiiden
Oigs’ Wrisch -drig. (FHP Dbt Grundsilek. sowie Twel unbebase Grundsicn
Postalwrnsh. & G606 St Wondad Fingsiralie & in 66T Honchbach

Bersénliche Erstellung:
Ciaz Werermitiungsobjekt wurde vom Ersteller am 25. Mz 3038 besichtigi und das vorliegende Verkehrewertgut-
achten unler seiner Leflung wrd Verantwortung erstellt.

Dier Ersteller beschemigt durch seine Unlemschift zugleich, dess ihm keine Ablehnungegriinde entpepgenstehen, aus

danon jemand als Bewelsreuge oder Sachverstindiger nicht ruldssig 81 oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwindigheil balgemessen warden kann,

Hinwels: : '

Der ermitieite Yerkehrswert des vorliegenden Gutachtens wurde Stichtag haiuga-n\ﬁfmilmh d. h. der
Verkehrswert ist mur filir maximal diesen Tag giiiig. Sollte das Gutachten Ober die ‘Iarmm'lh hineaus
genutel werden (maximal ein Jahr), so sollle das gesamie Gutachian, inklusive lliqr rlilmny-n Lirwel
Datensatze, sowie der ermittelte Verkehrswert, auf seine Glltigheit Oberpriift werden und ccan den
aktuellen Wert angepasst werden. Eine Yerkehrswertermittlung fiir ginen in wmh1m ichtag ist
un:uhllg. N AN

P.ufge:mﬂt

L
"J' '-:' ! '! o "':l

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haliung:

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalien.: Das Verkehrewer-Guiachien ist nur filr den Auftraggeber, den internen
Gebrauch und den aﬁegﬁbﬂm Zweck bestiment - Wedtera Betelligle missen dem Sachverstandigan milgetedl
warden, Eina Vervielialligung oder Versvortung an bzw. durch Dritfte st nur mit schrifticher Ganehmigung des
Aufstellers gestattet. Eine Haftung gegendber jﬂgia:hen Dritten |z. B. Konstellation zwischen Aufiragnehmer und Aul-
fr: Erwerbern, Eigentimen o. 4, ale,) 5t in Ganze ausgeschicssen; o5 wird jadem lichen Erverber des
mmm snlbmsndlga Obarpritung aller im Gutachian versendsten Datensitze ole. emplohien
Dwer Auftragnehmer hafiet unbeschrankt, sofern der:Awtraggeber oder {im Falle einer vermnhsu‘tan Drittweraandung)
ain Dritter Schadenarsatzanspriche: galend macht, die aul Vorsatz oder grobe Fahriassighedt, einschiiefich von
Vorsatz oder grobec Fahr&ssighei der Verreieroder Erflilungsgehilfen des Aufiragnehmers bershen, in Fillen der
e einer- Beschaffenheitsgarantie,  bei arghstigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fillen der
schuldhattan Verktzrung des Labans, des Komears oder dar Gesundhail,
In sonstigen-Fallen der leichten Fahrlassigksit hafet der Auftragnehmer e, sofern eine Plicht verletzt wird, deran
Einhaltung flr die Emsichung des Veriragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpficht). In sinem scichen
Fail et dw-Schadensersalzhafiung aul den vorharsahbaren und typischerwaise aintrelendan Schaden begrenzl,
D= Hatftumg nach dem Produkihaftungsgeset bleibt unberihrt.
Ausgeachiogsen iab die perednliche Haftung des Erflflungsgehilfen, gessizlichen Verreters und Betnebsangehdrigen
dag Auftragnabirmers 10r von ihnen durch leichie Fahrifissigkail verursachie Schaden,
Des Haftung flr die Vollstindigksit, Richlighsst und AktuaBtat von Informationen und Daten, die wvon Oritten im Rahmen
dar Guiachienbearbeitung bezogen oder dbermitielt werden, ist suf die Hihe des fiir den Aufiragnehmer magliichen
Rickgrifis gegen don pweiligen Dritten beschirknkl,
Deesee Gutachten isl unter der Pramisse erstellt, dass alle Rechtzgrundlagen (Gesetze, RichiEnizn, Yerordnungsn und
Elmimmungan elo,) das Bundes, wie auch die derzeitige Wahrung, voll umianglich Rechisgiitigheil basitzen
Eine dber das Vorsiehende hinavsgehende Haflung ist ausgeschiossan bzw, st Kir jeden Einzelfall aul maximal
5.000,00 EUR begrenzi.
Auferdem wird daraul hingewkson, dass die Im Gulachten enmhaltensn Karen (2. B StraBonkane, Stadtplan,
Lageptan, Luftbild, u, &) und Daten whebemrechtich geschitzt sind, Sk ddden micht aus dem Gulachfen separien
undioder siner anderen Mutzung zwgefihr werden. Falls das Gutachten im Intermet verdfentiicht wird, wird zudem
daraul hingewsssen, dass de Verdllenlichung nichl 10r kommerzielle Zwecke gestaliel st Im Konlext von
Dwangeversieigerungen dar das Gutachten bss meximal zum Ende des ZIwangsversleigerungsverfahrens
verbfiantlicht werden, in anderen Fallen maximal flr die Dauer von & Monaten
Das beauliraghe Guiachien wird als Einschrelben versandt. Der Aufiraggeber st verpfichiel, das vorliegende
Giutachten sofort auf Mangel etc. zu dberprifen. Die Widsrspruchsinst des Auftraggebers andet nach vier Wachen, ab
Emplangsdaium des Gutachtens beim Gutachtenempiangear.
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8
8.1

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

OLAF MEYER Obiekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM", |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel RingstraBe 5 in 66887 Horschbach

Verwendete Fachgrundlagen etc.

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— alle Rechtsgrundlagen etc. in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung rechtsgultigen Fassung —

8.2

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:

Landesbauordnung / -en (bezogen auf die Bebauungspléane und deren Daten der Satzungsbeschlisse) des
jeweiligen Bundeslandes des zu bewertenden Objektes

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das' Dauerwohnrecht

ErbbauRG:

Erbbaurechtsgesetz — Gesetz (iber das Erbbaurecht

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV und ImmoWertV21:

Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte “von ' Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —ImmoWertV

SW-RL: (nur zur Info)

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie ~ SW-RL)

VW-RL: (nur zur Info)

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des-Bodenwerts. (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL: (nur zur Info)

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL: (nur zur Info)

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie < BRW-RL)

WertR: (nur zur Info)

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fiir Gebdude und zur Anderung
weiterer Gesetze vom 08.:August 2020; i.d.F.-der Bekanntmachung vom 13. Augst 2020 (BGBI Jahrgang 2020
Teil I Nr. 37, S. 1728 ff.); mit-Inkrafttreten zum-01. November-2020

WoFIV:

Wohnflachenverordnung-—'Verordnung -zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

WMR:

Wohnflachen-/ und ~Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18.Juli- 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl
im Oktober 1983 zurilickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Il.'BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung vom
12.) Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geandert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November
2007 (BGBI..I"'S. 2614)

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

Sprengnetter /  Kierig: ImmoWertV. Das neue  Wertermittlungsrecht —  Kommentar  zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie zum
Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Preisspiegel 2020 (Wohn- und Gewerbeimmobilien) fiir das Saarland und Rheinland-Pfalz vom IVD; KéIn IVD-
West, 2020

GA 110825 AG KUS (ErbG FBNM) Seite 61 von 90 |

96




8.3

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

OLAF MEYER Obiekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM", |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel RingstraBe 5 in 66887 Horschbach

97

Mietrecherchen auf den Ublichen Immobilienplattformen im Internet und Tagespresse
Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2021-25, oberer Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte
fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-
Pfalz in Koblenz

Qualifizierter Mietspiegel fir den Saarpfalz-Kreis 2020; Saarpfalz-Kreis, Homburg 2020

Grundstiicksmarktbericht des Saarlandes 2020 (vom 30.09.2020); 5. Auflage, Saarbriicken, Oktober 2020,
Grundstiicksmarktbericht des Saarlandes 2022 (Berichtszeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2021); 6. Auflage,
Saarbriicken, November / Dezember 2022

Grundstiicksmarktberichts des Saarlandes 2024 (Berichtsstichtag 01.01.2024; Berichtszeitraum 01.01.2022 —
31.12.2023); 7. Auflage, Saarbriicken, Oktober 2024

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2026). erstellt.

8.4

Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass die enthaltenen Karten und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und / oder einer anderen‘Nutzung zugefihrt werden.

8.5

ALK —

Quellenangaben der Karten, Mieten, Grundlagen etc.
Liegenschaftskarte:

Vermessungs- und Katasteramt Westpfalz, Pirmasens

StraBenkarten:

Vermessungs- und Katasteramt Westpfalz, Pirmasens

GroBer Reiseatlas 2003/4, Map&Guide

Karten MairDumont Promotion, Ostfildern

Karten (Anlagen 1 — 3) ,OpenStreetMap®’ (open data: commons open-database Lizenz (ODbL) durch die
OpenStreetMap-Foundation (OSMF)); © OpenStreetMap Contributors

Mieten und allgemeine Grundlagen:

Qualifizierter Mietspiegel fir den-Saarpfalz-Kreise.2020; Saarpfalz-Kreis, Homburg 2020

Preisspiegel 2020 (Wohn- und-Gewerbeimmobilien) fir das:Saarland und Rheinland-Pfalz vom 1VD; Kéin
IVD-West, 2020

Mietrecherchen auf den tblichen Immobilienplattformen.im Internet und Tagespresse
Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2021, oberer Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
fir den Bereich- des-"Landes Rheinland-Pfalz;Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz in Koblenz

Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023, oberer Gutachterausschuss fiir Grundstliickswerte
fir den Bereich--des Landes ) Rheinland-Pfalz, Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland:Pfalz'in Koblenz

8.6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug-aus-der StrafBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug-aus der Grundkarte und Umgebung mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekis
Anlage 3: Auszug aus der StraBBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes

Anlage4.1-3: . ‘Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung der Bewertungsobjektes
Anlage 5.1-2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit Kennzeichnung der Bewertungsobjektes

Anlage 6: Auszug aus der Flurkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes
Anlage 7.1: Fotodokumentation — BwG ,1-3"

Anlage 7.2: Fotodokumentation — BwG ,2“ (Farbe blau)

Anlage 7.3: Fotodokumentation — BwG ,3“ (Farbe griin)

Anlage 8.1-2: Bauzahlenberechnungen
Anlage 9.1-2:  Grundbuchauszug
Anlage 10: sonstige Unterlagen
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DLAFMEYER Tk Arrwosan Ebenge M st FEN,
g Dipl dag. (FHY mr AT il asirnam Weobwagmhucks und P Fodeng bt
D Wrtsc, dng. £FH) Iekuins: GiunCENGCK, Sowe el untstuln Grands ks
Boonlors=y 65 S5605 5L Wends' Ringatiaba S in SE8AT Hormschibach
Anlage 1: Grundkarie Rheinland-Plalz und angronzende Bundesiander / Landar

Grundkarte Rheinland-Pfalz und angrenzends Bundesiindar/ LAndar & O s, Comios
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VERKEHRSEWERT - GUTACHTEN

CLAFMEYDH gk Arwesan Frtengamisrsc it FENM,
& Dipt gy [FHY jen 1A il sinnem WhiwagebAucks nd ressi Moy b e
Dt Wstech, dng. £FH) busuig Grundshick, sowse Twei unbebsds Grandslicke
Bogalasrisy 6 55606 5 Wenda! Hingatiala i &EAT Horschhiach
Anlage 2: Grundkans Horschbach und Umgebung

Grunditaste Horschbach und Umgebyung @ Creesie sben Conabuan)
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VERKEHRSEWERT - GUTACHTEN

OfLAFMEYEH Dbk Apwanan  Frlsngamoeradiah FEN,

Dl Ay (FHY fm Fachearnch Actes ae: il i WeobwigebAucks und Fesi Mofsengn b ides
Dipd. Wirech. dng. M) Pbgdag Gaundehick, sowss Pesl unhehds Grandsce
Boonlarsicy 6, 55606 5 Wendol Ringatralla § in A7 Homschhach

Anlage 3: Sladiplan Horschbach

Stadiplan Hoschbach B Crsnsisidig Cosbtuer

(A 110825 A KLIS [Exbl FONM) £ailo S5 von 50|



VERKEHRSWERT - GUTAGCHTEN

CLAF MEYER Lkt Arvweaan Ebengemainachal FENMT,
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gk -WWvtsch dng, (FHY babaonss Grundailich. arads Tani unbehaise Gundsiichs
Posinlorrsir, 8 6605 5t Wonkd Fingaimaize & in BESST Hormachbach

Anlage 4.1; Auszug aus dem Fiachennutzungsgtan

Flichennulzungsplan 19 Vertandspmeinds KissHAbengan

A 100826 AG FRAS (ETRG FENM)
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CLAF MEYERA

@ I}Dlll'lg (FH! [ Facremh A i
Chipet M¥rdsch dng (FHY
Posinlorrsir, 8 6605 5t Wonkd

VERKEHRSWERT - GUTAGCHTEN

Adwvegen Eriengemainachall FERNMS
mi ainees Wohngebdide und zeei Mebongehidon
Lok Grurcaideh. aowie Tani unbebause Giundemche
Fingairaie & in BESET Homcbach

102

Anlage 4.2; Auszug aus dem Fiachennutzungsgtan

Flichennulzungsplan ¥ ¥ermrdemeisds Fusl Atesglan)
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VERKEHRSWERT
OLAF MEYER Objekt:
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur)

GUTACHTEN

Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM®,
mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

RingstraBe 5 in 66887 Horschbach

Anlage 4.3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Fléchennutzungsplan (© Verbandsgemeinde Kusel-Altenglan)
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VERKEHRSWERT - GUTAGCHTEN

CLAF MEYER Lkt Arvweaan Ebengemainachal FENMT,

i g, [FHU e Facrimrch drrama miE ainsm Wohrgsbdide und el Mebongeliadon
gk -WWvtsch dng, (FHY babaonss Gruncailich. aads rani unbehaise Gundsiichs
Posinlorrsir, 8 6605 5t Wonkd Fingaimaize & in BESST Hormachbach

Anlage 5.1; Auszug aus der Bodennichiwertkarts

Bodenrichtwertkarg (Mmmra Warpiz < GAR LK Kusd

A 100826 AG FRAS (ETRG FENM)
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YERKEHRSWERT
OLAF MEYER ot

O i R i Encrbermres drcfiten

GUTACHTEHN

Adwegen Erfengamainschall FERNM
mit ainem Wohngetdide und zwei Mebongehiiden

fiig Mfrisch 4ng. (FHY berbarnes Gruncsilch, aowie Tan unbelaus Gunecn

Pesinlormsir, 8§ 56605 51 Worke!

FEngairaiie § in BESET Homckiach

Anlags 5.2; Ausrug aus der Bodennichiwartkara

Bodenrichtwertkarke (¥emba Weraz < GAA LI Kued
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VERKEHRSWERT - GUTAGCHTEN

OLAF MEYER ochit Armeann Edengsmainichal FENM,
i g, [FHU e Facrimrch drrama miE ainsm Wohrgsbdide und el Mebongeliadon
Diiee. Mivisshodng, (FH) Bt Grurdsiick. sowis Tami unbehede Grundstcss
Posinlozrist, & 56604 S8 Wik Fangairaie & in 65587 Hotachbach
Anlage &: Auszug aus der Flurkania
Auszug aus den Geobasisinformationen E Rheinlandfalz
Lhﬂﬂ“mkﬂ VERMESTUMG S UHDX

EATASTERART WESIPFALE
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

DLAF MEYER Rt Arwssann Erbsngemainacialt FENMY,

Dl - [FH) o Fncrsmrch et it i ainem Wihrebdudp und zeei Betongsadudon
(s -Wirisch -ing. {EHY brbanig rundsideh. aowie Tanl unbebauss Giundemc
Feslniorogr. & BRADE S Wonks! FEngairas & in GEEET Hgmohiach

Anlage 7.1; Fotodokumantation — Bewertengsgrundsidck BwG ,1-3°

Foto. b= Shdwestansicht Hauptgebéuds

Folo 2 - Waestansicht gesamtes Gebdiude
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VERKEHRSWERT - GUTAGCHTEN

OLAFMEYER ekt Arwseann  Erbengemainachall FRNMT,

L -Ing, [ (e Facidmorch drrim i miE aines Wolngabdude und 2eai Mebangshiidon
e -Wirissh dng, (FHD Babegronis Gruncia ek, aowis rami unbehasss Grindsiices
Pesin'orrish. & E6605 St Wonda! Ringairalie & in BESET Horachbach

Anlage 7.1; Fotodokumantation — Bewerengsgrundsidck BwG ,1-3°

Fota 3= Mordwastansicht Hauptgebiude

Foto 4 — Mordwestansichi Mebengebaude 1
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

CLAF MEYER Rkt Areann Edengemainchal FENM,

D - {FH) e Facrsmorch Arrim it il ainem Wohrgebdude und zeei Mebongsbiiden
Oigs’ Wrisch -drig. (FHP Dbt Grundsilek. sowie Twel unbebase Grundsicn
Postalwrnsh. & G606 St Wondad Fingsiralie & in 66T Honchbach

Anlage 7.1; Fotodokumantation — Bewertengsgrundsidck BwG ,1-3°

Fato § — Mordsnsicht gesart

Fedo & = Nordoglansscht Nebengobiude 142
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Anlage 7.1; Fotodokumantation — Bewertengsgrundsidck BwG ,1-3°

— N

NN

4

N2 Nl O
Folo. 7 = Nordostansicht Nebengebude 2

Folo B = Nordostansicht Mebengebiuds 1
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Anlage 7.1; Fotodokumantation — Bewertengsgrundsidck BwG ,1-3°

Fofo 8- Nordostansicht Mebengebiwds 2

Fole 10 - Shdostansicht Nebengebdude 2
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CLAF MEYER Rkt Areann Edengemainchal FENM,

D - {FH) e Facrsmorch Arrim it il ainem Wohrgebdude und zeei Mebongsbiiden
Oigs’ Wrisch -drig. (FHP Dbt Grundsilek. sowie Twel unbebase Grundsicn
Postalwrnsh. & G606 St Wondad Fingsiralie & in 66T Honchbach

Anlage 7.1; Fotodokumantation — Bewertengsgrundsidck BwG ,1-3°

Foto 11 — Sddarnsicht Mebengebsuds 2, 1und th. Hauptgebaude

Fole 12 = Shdostansichl Haupigebaude
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Anlage 7.1: Fotodokumantation — Bewerengsgrundsidck BwG ,1-3°

‘ ”,v.‘:\;;,
ot 14 over

SN

Fota 16 = wie war

Foto 17 = wia vor

Fota 18 = wie var
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CLAF MEYER Rkt Areann Edengemainchal FENM,

D - {FH) e Facrsmorch Arrim it il ainem Wohrgebdude und zeei Mebongsbiiden
Oigs’ Wrisch -drig. (FHP Dbt Grundsilek. sowie Twel unbebase Grundsicn
Postalwrnsh. & G606 St Wondad Fingsiralie & in 66T Honchbach

Anlage 7.1; Fotodokumantation — Bewertengsgrundsidck BwG ,1-3°

Folo 19 = wia vor Foto 210 = wig war

Faite 214 = i vor Falo 22 = AuRanschdden o, A, gl

Fole 23 = wia var Foto 24 = wie var
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Anlage 7.1; Fotodokumantation — Bewertengsgrundsidck BwG ,1-3°

Folo 26 = wia vor Foto 26 = wig war

Failes &7 = i vor Foto 28 = wia var

Fole 20— wia var Foto 30 = wie var
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OLAF MEYER Objek: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke
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Fotodokumentation — Bewertungsgrundstliick BwG ,1-3"

Foto 31 — wie vor Foto 32 —wie vor

Foto 33 ~wie'vor Foto 34 — wie vor

Foto 35 — wie vor Foto 36 — wie vor

GA 110825 AG KUS (ErbG FBNM)
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CLAF MEYER Rkt Areann Edengemainchal FENM,

D - {FH) e Facrsmorch Arrim it il ainem Wohrgebdude und zeei Mebongsbiiden
Oigs’ Wrisch -drig. (FHP Dbt Grundsilek. sowie Twel unbebase Grundsicn
Postalwrnsh. & G606 St Wondad Fingsiralie & in 66T Honchbach

Anlage 7.1; Fotodokumantation — Bewertengsgrundsidck BwG ,1-3°

Folo 37 = wia vor Foto 38 = wig war

Failey 30 st Vor Foto 40 = wie war
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Fole 41 = wia var Fate 42 = Kinghe in der Mahs
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen Erbengemeinschaft FBNM?,

Dipl.-Ing. (FH) (im Factbersich Architaktur) mit einem Wohngebaude und zwei Nebengebauden
Dipt.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke
Pastalozzistr. 6, 66606 St Wendel RingstraBe S in 66887 Horschbach
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Anlage 7.2: Fotodokumentation — Bewertungsgrundstiick BwG ,2° (Farbe blau)

Foto 43 — AuBenanlage Foté 44 —wievor

Foto 45 - wie vor ‘ Foto 46 — wie vor

Foto 47 - wie vor

Foto 48 — wie vor

e o T
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Anlage 7.2; Fotodokumantation = Bewertungsgrundsiock BwG 27 (Farbe biau)

Folo 48 - wia vor N\S) . Foto 50 - wia yor

. %, Foto 51 wiaNor S Foto 52 - wia vor

Fole 53 = wia var Foto 54 = wi var
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Anlags 7.3; Fotodokumantation = Bewertungsgrundsiock BwG 37 (Farbe grin)

NZ )
) O =

N =N N
{7 Foto 55, AuBanbersich .
. N

N —

Folo 56 — wia var
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM*, |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und zwei Nebengebauden |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Ringstrafe 5 in 66887 Horschbach

Anlage 8.1: Bauzahlenberechnungen - Allgemein

[1 Die Berechnung der Wohnflache erfolgte auf Grund der (ibergebenen Planunterlagen ohne weiteres Aufmal3
vor Ort. Ein Abzug von 3 % fiir Putzfldchen ist erforderlich.

[1 Die Berechnung der Wohnfléache erfolgte auf Grund von fehlenden, bzw. abweichenden Planunterlagen durch
ortlich durchgefiihrtes AufmagB.

[0 Nachfolgende Bauzahlenberechnungen erfolgten ohne weitere Priifungen auf den Grundlagen der genehmigten
Unterlagen und dienen nur als Info; (bezogen auf den Ausflihrungsstand des Bewertungsobjektes am Tag der
Ortsbesichtigung.

[1 Da es sich bei den vorhandenen Planunterlagen um Bestandspldne handelt, wird unterstellt,-dass diese auf der

Grundlage inkl. Putz ausgeftihrt wurden und somit ein Abzug von 3 % fiir Putzfldchen nicht mehr erforderlich ist.

Die Grundlage der nachfolgenden Wohnfldchenberechnung / Wohnfldchenermittlung erfolgte (in Anlehnung an die)
anhand der derzeit giiltigen Wohnfldchenverordnung WoFIVO vom 25. November 2003,

Auszugweise hier die Grundlagen der WoFIVO:

§ 2: Zur Wohnfldche gehérende Grundfidchen:

(1) Die Wohnfldche einer Wohnung umfasst die Grundfldchen der.Rdume, die ausschlieBlich zu dieser
Wohnung gehdren. Die Wohnfldche eines Wohnheims umfasst-die-Grundfldchen der Rdume, die zur
alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.

(2) Zur Wohnfldche gehéren auch die Grundfldchen von:

1. Wintergdrten, Schwimmbddern und dhnlichen nach allen-Seiten geschlossenen Rdumen, sowie

2. Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen, wenn sie ausschlie3lich zu der Wohnung oder dem

Wohnheim gehéren.

(3) Zur Wohnfldche gehéren nicht die Grundfidchen folgender Rdume:

1. Zubehérrdume, insbesondere:

Kellerrdume, Abstellrdume und Kellerersatzrdume'. auBerhalb der. Wohnung, Waschkiichen,
Bodenrdume, Trockenrdume, Heizungsrdume und-Garagen,
2. Rédume, die nicht den an ihre Nuizung zu stellenden:Anforderungen des Bauordnungsrechts der
Lander gentigen, sowie
3. Geschéftsrdume.
§ 3: Ermittlung der Grundfidche:

(1) Die Grundfldche ist nach den lichten-MaBen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von der Vorder-
kante der Bekleidung der Bauteile auszugehen.-Bei fehlenden. begrenzenden Bauteilen ist der bauliche
Abschluss zu Grunde zu legen.

(2) Bei der Ermittlung der Grundfidche sind-namentlich einzubeziehen die Grundfidchen von:

1. Tir- und Fensterbekleidungen sowie Tiir- und-Fensterumrahmungen,

2. FuB-, Sockel-uhd Schrammleisten, )

3. fest eingebauten -Gegensténden, wie z. B..Ofen, Heiz- und Klimageréten, Herden, Bade- oder Dusch-
wannen,

4. freiliegenden. Installationen,

5. Einbaumébeln und

6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

(3) Bei der-Ermittlung der Grundfldche sind namentlich einzubeziehen die Grundfldchen von:

1. _Schornsteinen, Vormauerungen;.Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und Sdulen, wenn sie eine
Héhe von mehr:als '1,50 Meter,aufweisen und ihre Grundfldche mehr als 0,1 Quadratmeter betrdgt,

2.~.~Treppen mit.lber drei Steigungen und deren Treppenabséitze,

3. “Turnischen und

4. Fenster--und offenen Wandnischen, die nicht bis zum FuBboden herunterreichen oder bis zum
FuBboden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.

(3) Die Grundfidche ist durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer Bauzeichnung
zu-ermitteln. Wird die Grundfldche auf Grund einer Bauzeichnung ermittelt, muss diese:

1. fdr ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder &hnliches Verfahren nach dem
Bau-ordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein bauordnungsrechtliches Verfahren nicht
erforderlich ist, fir ein solches geeignet sein und,

2. die Ermittlung der lichten MaBBe zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1 ermdglichen.

Ist die Grundfldche nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser
Bauzeichnung gebaut worden, ist die Grundfldche durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum
oder auf Grund einer berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

§ 4: Anrechnung der Grundfldchen:

Die Grundfidchen

1. von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens zwei Metern sind vollstdndig,

2. von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens einem Meter und weniger als
zwei Metern sind zur Hélfte,

3. von unbeheizbaren Wintergérten, Schwimmbé&dern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen
Ré&umen sind zur Hélfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel, héchstens
Jedoch zur Hélfte anzurechnen.
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Anlags 8.2; Bauzahlenbarachimengen

Machicigend gemachie Angaben entslammen den Grundlagen der VermkKa,

1. Berechnung der Brutto-Grundilichen BGF
1.1 Brultle-GrundlEBche BGF - Wohingebauds
mil: Bessicha & = Oberdacki und aseitig invollar Hiha umschiossen
Bemsicha _b° = Gberdackt, jadoch nichs allsaitig in voler Hihe umschiossan
Bessicha 0" = pehl Oberdack] = finodel kesnan Ancalz

rel. 1 5‘14%

Kallergeschoss a ca1070"ca 1225 -
e 5
& — = . .
E = o, 13, Wm‘ o 131,00
Erdgaschass a  Ga 10,0 ca, 1225 = m ‘IE1 Dl}rn‘ N
B e - L
B s - T,
I oo TR o, 131,040
Dachpaschoss a  Ca 100" ca, 1225 k. rek. 139, 0 m
B — =, N ——
g — = (@ i
X = pd3,00m sl 131,00 ne
T Bruito-GrundilBchs BGF g = i 35300 m*  nd, 383,00 M
| £1.1 Brutie-Grunditiche BGF WohngebSute g - NEDT & el 303,00 m |
1,2 Brutio-Grundfiache BOF — Nabangabauda |
mit. Beseiche & - Gberdackt ured alseiig invallar HBhe urschiogsen
Beveiche b = dberdackt, jedoch nicht allsaitig in valer Hahe uhnechiossen
Bresicha o = nichi (berdackt - fnded kesnan Ansatz ¢
Erdpaschass a  ca 1070 ca IE.ED = ol A O m®
a ca B40°ca 850 & rd, 71,00 m*
B i = i
B e - i
(N I 0= rd 213,00 09 1dl. 213,00 ne
[Drachgaschoss : ca, 1070 et e SO = rd, 142,00 m*
= 5 - s 1400m 1l 14200m%
£ Bruito Grundiliche BGF Nebandebiude | mums = i, 355,00 m* 1, 355,00 m
|Etimm N N . vl 356,00 m |
mil- Beveiche " - Gberdeckt und alisailg involler Haha uirechlogsen
Bereiche b = dberdackt, jedoch nichi allsaitig invalier Hihe umschiossen
Beveiche £° = Hiht Gbevdackt <5 Bndet keinen Ansatz
Erdgaschass : ol 8,00 * ca. E,N = rd, 40,00 m*
PN # =
T = rd40000F Fel 40,00 m?
'3 ﬂmu-umulﬁ:mﬁm Nebers)etiue 2 o = . 4000m el 40,00 m
BGF Mebengebie 2 pum = rd. 40,00 v
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Anlage 8.1; Grundbuchauszug
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OLAF MEYER Objekt:
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

Anwesen ,Erbengemeinschaft FBNM®,
mit einem Wohngebaude und zwei Nebengeb&duden
bebautes Grundstlick, sowie zwei unbebaute Grundstiicke
RingstraBe 5 in 66887 Horschbach

Anlage 9.2: Grundbuchauszug
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Anlage 10: Sons i

Lintarlagen
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