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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


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

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB

Bawertungsobjakta: Einfamilianhaus mit Doppelgarage, eham. Mistkaute, mit
ginem Poolhaus und einem Aulenschwimmbad babaute
Grundstiick

Zweck der Gutachtenerstell- Zwangsversieigerung

ung:

Grundbuch- und Kataster- Amtsgericht Saarburg. Grundbuch von \Wehr [Saar), Blatt 715

angaban mit Wirtschaftsart Ifel, Mr. 1: Gamarkung Webke (Saar), Fiur 1, Fluretck 2, Erhol-
und Lage mit Grundstiicks- ungzflache Rosenbergsirale, Groke 370,00 m® und der

grife: Ifd. MNr. 2: Gemarkung Wehr (Saar), Flur 1, Flurﬁmcﬁ.ﬂ. Gebau-
de- und Freifidche Rosenbargstralke 4, Grofte 531,00 m?

Derzeitige Eigentiimer. Anonymisiert . )

Auftraggeber: Amtsgaricht Trier

Aktenzeichen: 23 K B4/25

Wertermitil ung&sijch : 21 'WEEE‘..

[

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) | 5. d. § 184 BauGB fir das mit sinem Einfamilienhaus
mit Doppelgarage. ehern. Mistkaute, mit einem Paglhaus und sinem AuBanschwimmbad bebaute
Grundstick gelegen beim Amtsgericht Saarburg, Grundbuch von Wehr (Saar), Blatt 715, Ifid. Nr. 1
Gemarking Wehr (Saar), Flur 1, Flurstiick 2, Erholungsfldche Rosenbergstraile, Gralke 370,00 m?
betragt als Einzelwert 132.231,00 € und for die

. Nr. 2. Gemarkung Wehr (Saar), Flur 1, Flurstick 3, Gebéude- und Freifflache Rosenbergsirale 4,
Grofe 531.00 m® betrdgt als Einzebwvert 189.769,00 £ in der Summe zum Wertarmittiungssiichtag

21.07 2025 ermittelt in Hihe von
322.000,00 €

Raurheim am Main, dan 02 08,2025

Ausfedigung b 1 won 3 :
Crpsas Gualmanten enbialt 82 Seiten mil 18 Anlagen me magesart 68 Sailen. e Guiachien wirds in 3-facher Aussanigung arsiedl, dawvan

alr Arzhbestick flir moire Lnteriagen.
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Az 23 K BH25 Enfamilienhaus mit Doppeigarage, ehem, Mistkeate, mit einem Paclhaus und aisem
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Az 23 K 64125 Einfamilennaus mit Doppalgarage, ehem. Mistkauta, mit einem Paclhaus ung airem
Aufenschwimmbad in 54439 Palzem = Wehr {Saar). Rosenbergstralie 4

1. Zusammenstellung der Wertermittiun gsergehn isse

Werdermittlungsstichtag 21.07.2025

Qualitétsstichtag 21.07 2025

Chtstermin 21.07 2025

Cbjekte:

Einfamilianhaus 237,00 m? Wil , 92,88 m? Nfl.
Doppalgarage: ) 41,93 m? N,

Ehem. Mistkaute: 36,51 m* Nfl.

Faoalhaus: 36,98 m® Nil, ==
Aubenschwimmbad. ) 16,00 m? {0,50) Wi

Sachwertverfahren:

Varaufiger Sachwert: 315,182 49°€

Besondere objekizpezifische Grundstucksmerk-

male;

- Anpassung der bes. objektspezifischen |
Grundstickesmerkmale nach & 8 Abs. 8
immaWerty (+ 358441 € »

| Sachwert: i 321.766,90 € rd. 322.000,00 €
¥ Eru'agswertue rfahren: ]
Waorlaufiger Ertragswert: 340.685,53 €

Besondere objskispezifische Crundstiicksmeark-

mals: .
- Angassung an die Allgemeinen Weriver-
haitnisse nach§ ¥ Abs. 2 Immolvery - 22716 7B E
- Anpassung derbes. objektzpezifischen
Grundsticksmerkmale rach § 8 Abs. 8

Immioiiartyf + 358441€
| Ertragswert: | 321.550,16 € rd. 322.000,00 €
Verkehrswert (Markbwert) 322.000,00 €

Bodenwern. bebaute Teilgrundsticksfiache

| Nr. 1im Norden gelegen 113,85 €/m? x 370,00 42,124 50 €

m®; ——

Bodenwert unbebaute Tﬁlgrundstucksﬂ dche
Nr. 2 im Suden gelegen 113,85 €im?® x 531 m™ 50.454 35 €
_Bodenwert absolut: 102.678.85 €
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Az 23 K 64026 Einfamilierhaus mt Dopoelgarzge, ehem. Misikadte, md einam Poolbaus und sinem
Aubenschwimmbad in 54438 Palzem — Wehr (Saar), Rosenbergsirafe 4

2. Allgemeine Angaben

2.1 Gegenstand des Gutachtens, Auftraggeber, Zweck und Wertermittlungs-

stichtag
Gegenstand des Gutachtens:

Adresse des Bewertungsobjekis:

Auftraggeber, Auftragsdatum:

Auftragsinhalt, Verwendungs-
zweck:

Qualitdtsstichtag (Bestand und
Zuztand):

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Umfang der Besichtigung:

Ortliche Aufnahme und Wohn-

Flichenermittiung im Ortstermin;

Ende der Recherche:
Beweisbeschluss;

Einzalwearts;

Uberbauten:

Zu bewartan st das mit einem Eirfarmilienhaus mii
Coppeigarage, shem. Mistkaute, einem Poolhaus
und emem Aulenschwimmbad. bebaute Grundsiick

24439 Palzem - Wehr (Saar) Rosenbargstralla <

Mit Beschiuss voem 01072025 beaufragle das
Amitsgericht die Sachverstandige:-mit Schreiben vorn
D2 a7 2025,

Erstellung eines Verkehrsgutachtens gemal § 194
BauGE fir die 2wangsversieigerung.

Cer Qualitatsstichtag gemak §.2 Abs. 5 5atz 1 Im-
mowerty' ist der Zeltpunkt, aaf den sich der fur die
Wertermittiung  -maflgebliche. Grundsilckzzastand
bezieht 21,07.2025

Cer Werdermittiungsstichtag gemsl § 2 Abs, 4 Im-
maery (st der Zeitpunkt, auf den sich die Werter-
mittiung bezieht und der fir die Ermittlung der allge-
meinen Wertverhaltnisse malbgeblich ist 21.07.2025.

2107 2026

Am 21.07)2025 in-dar £eit von 2.00 Uhr = 11.45 Uhr
Harr Ananymisiert, die Sachverstdndige selbst nebst
Mitarbeiter Herr> Anonymisiert M. Sc. d  Wirt-
schaftswissanschaften (Assistent)

Das cbabauta Grundstick
besichtigt werden.

Die'Bachverstindige selbst, nebst Assistent, unter
Autsicht der Sachverstandigen.

konnie  vollstandig

01.08.2025

Auftrag vom DZ.07 2025 zur Erstellung eines Gut-
achtens uber den Verkehrswert gemal § 74a ZVG
des und Beschiuss vom 01.07.2025,

Die Einzelwerte batragen. eingetragen im Grund-
buch von Wehr (Saar), Blatt 715;

der Ifd.: Nr. 1. Gemarkung Wehr (Saar), Flur 1
Flurstilck 2, Erhalungsflache Rosenbergstralis,
Griite: 370 m* 132.231,00 €

der ifid.. Nr. 2 Gemarkung Wehr (Saar), Flur 1;
Flurstiick 3. Erholungsflaiche Rosenbergstraie 4,
Grifke; 531 m®: 189.769,00 €

Ewll, vorhandsne Oberbauten sind dem Stamm-
grundstick zuzuordnen, Es gibt keine Ubsrmauten,

Sachverstandigenblro Steinacker, Ur—Hermarn-Ehlers-5tr 179, 65478 Reunheim am Main

Swesiele:

Klaus-Kordel-51ir. 4, 54296 Trier

Tel: 0BT 42 ¢ 58 68 07, Fax: 061 42/ 58 68 08 Mail. info@steinacker-sachvarstaend ge de
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Az, 23 K 64/25 Einfamilienhaus mit Doppelgarage, ehem. Mistkavte, mit einem Pocihaus und airam

Sulanschwimmbas n 54439 Palzem — Wehr {Saar}, Rosenbergsirafie 4

2.2 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

Wertermittlungsgrundlagen -
und Literatur:

Baugesetzbuch (BauGRB). in der Bekanntmachung
vom 23.08.2024 (BGBI | 5. 2414) zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI, | 5. 394)
mAMY v, 01.01.2024; Stand: 0B.07.2024 aufgrd. D,
Geseizes vom 03.07 2023 (BGBL | 5. 178 ber Nr
294y

Baunutzungsyerordnung {BauNWO). in der Fas-
sung der Bekanntmachung vem 23.0%:.1990
(BGBL 1 5. 132}, zuletzt geandert durch Gesetz
wvam 03.07.2023 (BGBL | 5. 178) m\W.v,
07.07.2023,

Immaobilienwearte mittlungsverardnung: (mmoyvert-
YW}, in der Fasszung der Bekanntmachung wom
18.05 2010 (BGBI 120105, 639). geandert durch
Art, 16 des Gesetz vorn 26.11.2018 (BGBI. | 2019
5. 1784) auler Kraft getreten. Am 01.01.2022 in
kraft getreten. ‘
Betriabskastenverordnung (Betrkd), Artikel 2 der
Yerordnngvom 25.11.2003 (BGEL | S 2346) in
Kraft getreten am 01.01.2004 -zuletzt geandert
durch Gesetz vom 6. 10.28234BGEL | & 280)
m My, 01.01.2024;

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), Artikel
Tdes Gesetzes vam 1703, 1858 (BGBI. | 5. 502),
in Kraft gefreten am: 34.03.1999 zuletzt gedndert
durch-Gesetz vom 25.02.2021 (BGBIL | 5. 308)
m ALY 04,03 2029

Birgediches Gesatzbuch (BGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGEI | 5,
42, 2009 2003 | 8 738}, zulelzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 07.04.2025 [BGE|
20251 Nr. 109; geandert worden ist;
Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz
[letzte Verdffentlichung),

Landesbavordnung Rheinland-Pfalz (LBaud) in
der Fassung der  Bekannimachung  vom
24,11,1988 [(GVBI. GVBI. 5. 385) zuletzt gedndert
am 26.11.2024 (GVBI 5. 365);
Wohrflachenverordnung (WoF IV vom 25, Novem:-
ber 2003 (BGEI, | 5. 2346);

Oriliches Starkregen- und Hochwasserkonzapt fir
die ‘Verbandzgemeinde Saarburg-Kell Orisge-
meinde Palzem,

Gesatz zur Einsparung von Energie und zur Nutz-
ung emeueroarar Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebduden [Gebdudesnarpiags-
setz -GEG) vom & August 2020 (BGBL | 8. 1728)
das zulefzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16
Oktober 2023 (BGBIL 2023 | Nr. 2580) geandert
worden 1st;
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Az 23 K 6425 Einfamilznhaus mit Doppelyarage, shem. Mistkaute. mit einem Poclhaus und siner

Aubenschwmmbad in 54439 Palzem — Wehr {Saar enbergstrafe 4

Yon der Auftraggeberin wur-
den fir die Gutachtenerstel-
lung folgende Unterlagen zur
Verfligung gestelit:

Flr die Gutachtenerstellung -
lung wurden folgende Unter-
lagen, Erkundungen und In-
formationen eingeholt:

Urhebarschutz:

Mieter:

Zwangsverwalter:

- Kileiper (2023 \erkehrawaramiltiung  von
Grunasticken Kommentar dnd Handbuch zur Er-
mittlung won Marktwerten Merkehrswerten und
Beleinungswerten sowie zur steusrichen Bewert-
ung unter Berlicksichtigung der ImmoWety, (10,
Aufl ).

Elgiber, ImmeWertVY (2021} Sammiung amtlicher
Varschriffen und Richtlinien zur Ermitthung des
Verkehrswerts von Grundsticken (14, Aufl).

= Kleiber, Markiwertermittiung nach. mmoWery
Praxiskommentar zur Verkehrswertermitiung von
Grundstickan {10 Aufl ).

- achreiben des Amtsgenchis Trier vom
02.07 2025

- Beschiuss das Amisgerichls Trierviam
01.07 2025;

- Liegenschaftskarte vom 12:05.2025.

- Auszug . der Ubersichtskarte, Regionalkarte,
Lisgenschafizkarte und-Orthofote/Luftbild wom
17.07.2025;

Gnindbuchauszug des Amtsgearichis Saarburg
vom 15.07-2025;

- “Auskunft aus dem Baulgstenverzeichnis wom
D807 2025;

= Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom
16.07 . 2025;

Auszug aus der Bodennchiwerdauskunft ung
Bodenrichtwertkarte vom 17 07.2025;

4 “Maileingang- vom Bauvamt der \erbandsge-
meinde Saarburg-Kell das keine Bauunter-
lagen existisren vom 16.07. 2025
Maileingang vam Krelsbavamt der Kreisver-
watung Trier-Zaarburg das keine Bauuntar-
lagen existieren vom 17.07.2025,

= Erschlieungsbeitragsauskunftt vom
08.07 2025

- Bauplanungsrechtiiche Auskunft vam
11.07 2025,

- Kaufpreise konnien nicht abgefragt werden
aufgrund der verschiedanan Arten der Objekts
die sich auf dem Grundstick befinden, waren
keine anderan Vergleichspreise anwendbar.

Alle Rachte vorbehalten. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Drtte ist nur mit schriftlicher
GZenehmigung gestattet.

kaine

keiry

Bete ¥ von 85

Sachverstandigenbiro Stelnacker, Or —Hermanr—Ehlers-2tr. 11, 8547% Raunkaim am Main

Zvaigstalia:

Klaus-Hordel-Str 4, 54255 Trier

Tel; 051 42 /3585807, Fax: 05 42 /85 88 D8, Mail: irfo@sieinacker-sechverstasndiga. de



Az 23 K B4EE Einfarmiliennaus mit Doppalgarage, ahem. Mistkavte, mit sinem Poalhaus und einem

Aultenschwimmbad in 54438 Palzem — Wehr {Saar}, Rosenbergstralie 4

Vom Elgentldmer wurden fol-
gende Unterlagen zur Verfilg-
ung gestellt:

Gutachtenerstellung unter
Mitwirkung van:

Kenre

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten

bei der Gutachtenerstellung durchgefiibrt:

= Mithilfe beim Aufmalk im Cristermin,

- Entwurf der Makro-, und Mikrolage.

- Ubserprilfung 2er o.g. Tatigkeiten srfalgten durch
die Sachvarstindige,

Seite & von 6
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Az 23 K B4/25 Emfamilionnaus mit Doppalgasage, ehem. Mistkaute, mit einem Pocthaus und airam

Aufenschwimmbad in 54439 Palzem = Wehr (Saar), Rosenbergstralie 4
3. Grundsticksbeschreibung / rechtliche Gegebenheiten

3.1 Tatsédchliche Eigenschaften und demografische Entwickiung
3.1.1 Grofriumige Lage (Makrolage)

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Landkreis: Trer-Saaroung

Varbandsgemeinda: Saarburg-Kell

Ortsgemeinde: Palzem

Ortsteil | Ortsbezirk: Wehr (Saar)

Ort und Wirtschaft: Wehr liegt an der Obermosel -die hier die Grenze

zu Luxemburg bildet. Die hauptsachlichan Wir-
schaftszweige  sind . der - Weinbau und  der
Tourismus,

Demografische Struktur: Ca fur den Oristeil Wehr keine Daten beziglich

demografischer  Strukiur zur Verfigung standen.
wird sich im_folgendem (auf die Daten ven der
Ortsgemeinde  Palzem ' bezocgen, Stichtag der
Datenerbebung ist der 31.12 2022 . Palzem weaist
1.5587-Eirwohner auf,
Bezlglich der Gesamtflacha wor 21,34 km# ergibt
sich eine Bevidlkerungsdichte von 72,96 Ein-
wohnern pro km® und der 7,246, Platz auf der Liste
der am  dichtesten besiedelten Gemeinden in
Deutschland. Damit-ist Palzem eine Stadt mit
geringer-Besiedlungsdichte <. Im Jahr 2022 gab es
in Palzam neun Geburten, Oem stehen im gleichen
Jahr elf Todesfdlle gageniber. Das Durchschnitts-
‘a'lter der Einwchner von Palzem betragt 4500
Jahre und) begt damit Ober dem bundesweiten
Durchschnitt von 447 Jahren, BezOglich der
Altarsstruktur |dsst sich die Bevolkerung von Be-
schaid wie folot entailen

Unter 3 Jahren: 31 imannlich: 14, weiblich, 17}
3-8 Jahre: 31 (mérnlich: 18, weiblich: 13)
6-8 Jahre: 34 (mdnnlich, 16, weibhich: 18)
10-14 Jahre: 34 (ménnlich: 48, weiblich: 36)
15-17 Jahre: 61 (mannlich: 28, weiblich: 32)
18-19 Jahre: 27 (mannlich: 10, waibfich: 17)
20-24 Jahre: 71 (mannlich: 41, weiblich: 30)
23-29 Jahre: Y9 (mannlich: 41, weiblich. 38)
30-34 Jahre: B4 (ménnlich: 48, weibiich: 46)
35-38 Jahre: 115 iménnlich: 84, weiblich; 51)
40-44 Jahre: 115 (mannlich: 60, weiblich, 55)
45-49 Jahre: 122 (imannlich: §5, weiblich: 57)
a0-54 Jahre: 128 (mannhich: 70, weiblich: 58)
53-58 Jahre: 128 imannlich: 62, weibiich: 67)

' Hrramis; Stichlag dar Datenehabang ist der 2,92 5022, soweh nobis sadems e1gegesen.
* Laut der artachan Sintaiung des Verstidaringsgrades
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Az 23 K 64125 Einfamiliennaus mit Doppelgarage, ehem. Mistkaute, mit gingm Poalhaus und einem
Suienschwirmmbad in 544339 Palzem — Wehr {Saar}, Rosen bergatrale 4
o GO-B4 Jahre: 125 iménnlich: B2, weiblich: B3}
» B3-74 Jahre: 188 (mannlich; 85, weiblich; 94}
s 7oJahre und dlter 122 imannlich: 595, weiblich:
B7)

Arbeitssituation. Faizem hat insgesamt 428 lohn-
und einkommensteuerpflichiige Personan (Stand.
2018} In Palzem sind inzgesamt zehn Personen
arbaitslos gemeldst, darunter drei Langzeitarbeits-
logse, die mindestens ein Jabr lang arbeitslos sind.
Ez gibt in Palzem zwei junge Arbeitslase unter 25
Jahren und Sitere Arbeitsiose ab 55 Jahren, die in
der Gasamtzahl der zehn Arbeitslosen bereits
enthalten sind.

Haushaltsgrale (Wahnsituation in-Bescheid): Es
exisfieren in Palzem . insgesamt—584 ‘Wohnge-
baude. Darunter sind 486 Einfamilienhauser, 75
Zweifamilienhausar und 23 Mehrfamilienhauser.
Die gesamte. Wohnflache - in  Palzam betragt
102 700 Quadratmeter(gm).

Die Gesamizahl an Wohnungen in Palzem liegl bal
856, Aufgsteilt \nach der Anzahl der Zimmer
argeben sich folgende Zahien:

= B AMEhRUNgen mit 1 Zimmer

« G Wehnungen mit 2 Zimmem

e 47 Wohnungen mit 3 Zimmern

« B2 Woknungen mit 4 Zimmem

« 108 Wehnungen mit & Zimmem

« 137-Wiohnungen mit 6 Zimmem

» 269 Wizhnungen mit 7 oder mehr Zimmern

Hiarbe muss beachtet werden, daszs auch Einfami-
lianhduser als sine Wohnung und Zweifamilien-
hausar als zwei Wohnungen gerschnet werden.
Beziiglich der GroRe der Wohnungen wurde
letztmalig im Rahmen des Zensus im Jahr 2011 die
Anzahl der Wohnungen festgesiellt. Die nachste
Erhebung dieser Art fand im Jahr 2022 statt, wobei
die Ergebnisse noch nicht verdffentlicht wurden,

Leerstandsquote: Im Jahr 2022 wies der Landkreis Trier-Saarburg
eine Learstandsguote zwischen 4 % und 6 % auf.
Deutschiandweit betrug die Leerstandsquote fir
daszselbe Jahr 4 5% "

" Cualia; Deulechlandalis: beausgegeben vom Bundesyirstarum f0r Wohrer, Stactarteckivag ard Bauwesen Referss 5 11l
1 - Grardsarzargsleganhetan Raumeriiurg, Raumenteickiung Kravsanstsda 17 — 18 70147 Barin, Datenbasis: GESR
Wahningsmearkibaosacilung, Shatistische Aminr das Bardas und ger Lender Zapeus 2022 — Gebiuds ung
Wibaungeedhlong apsivene deatschlandat s eund e/ DEMaran/We-witwabnzn0d flahnurgsizerstand, b
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Az, 23 K 64/25 Einfamilienhaus mit Doppelgarace, ehem, Mistkaute, mit ginerm Poolhaus und einem
Autenschwirmmbad in 54439 Palzern = Wehr (Saar), Rosenbergstrale 4

Uberértiiche Anbindung ! Entfer- Machsigelegene grikere Siadie:

nungen: Luxemburg, ca, 18 km westlich (Luftlinie enifemt),
Saartuny: ca, 13 km dsilich (Luftlinle entfernt)
Trier; ca. 26 km norddstlich [Luftlinie entfernt].
Merzig: ca, 25 km sidastlich {Lufilinie entfernt).
Konz: ca. 19 km nordéstiich (Luftlinie antfernt).

Bundesstralenausfanrt; Gber die Bundesstrale
419 norddstlich ca. 0.7 km {Luftlinie entfernt).

Autobahnausfahrt

Uber die Autcbahn A 1 (ca. 8,33 km Luftlinie ant-
fernt) nardlich ist Wehr an das Fernstrallennetz
angebunden.

Flughafer; Flughafen Luxemburg, ta:13 km nord-
wastlich (Luftlinia entfernt).

3.1.2 Ortliche Lage (Mikrolage) mit Infrastruktur und Perspektive

Cristeil: Wehr, ist. ein Orzsteil, ‘und” ein Orsbezitk der
Chtsgemeinde Palzem im Landkreis Trner-Saarburg
in Rheinland-Pfalz, Dar Ort liegt an der Obarmosal,
diz hier die “Grenzge zu  Luxemburg bildet.
MNachbarorte ‘neben Palzem selbst im Siden sind
der. Palzerner Oritebezirk Helfant im Osten, die
Orizgemeinde Wincheringen im MNordosten, sowie
die direki auf der gegen-iberliegenden Seite der
Mosel | O llegende - luxemburgisshe  Ortschaft
Héttarmillen, die zur Gemeinde Stadtbredimus
gehirt. Das zu bewertende Objeki egt im Weasten
yon Wilehr

Bushaltestelle: Die am nachsten gelegens Bushaltestelle heilt
"Ober der Kirch" und befindet sich in Wehr und ist
ca- 155 m [Lufifinie entfarmt}. 4n dieser Bushaite-
stelfe haiten die Linien 245 und 243. Die Buglinieg
245 fahrt folgende Crte an: Wehr, Helfant, Esingean
Ditmar, Kreuzweiler, Palzem, Bauren, Kirf, Meurich
Kollesleuken, Freudenburg und Saarburg.

Buslinie 243 fahr folgends Orte an: Wincherngen,
'I:"-ul'ehr. Falzem, Kreuzweiler, Dilmar. Esingen, Hel-
ant

Bahnhof: Wehr (Mosel), Bahnhof ca. 0,28 km sidwestich
(Luftlinie entfernt), verkehren folgende Linien-Zoges,
RE&1 und RE&Z

Parkmiglichkeiten Rosenberg- Das Objext befindet sich auf der sGdiichen

stralke 4: Siraltensete Es gibt keine Parkmbglichkaiten fr
die Anwohner auf der Stralle, Ez ist keine
Farkraumbewirtschaftungszones ausgewiasan
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Az.. 23 K 8425 Eirfarmilientaus mil Dappelgarage, sharm. Mistkaute, mit einem Poolhaus und sinem

nachwimen

trafe 4

Lagequalitdt (Wohn- und Geschifts- Alz Wahnlage gut geeignet, als Geschifts- und

lage]:

Nachbarschaft und Umgebungshe-
bauung:

Infrastruktur Fustand:

Burolage sowie Gewerbe- und Industrielage gesig-
net,

Gegeniber ndrdlich gelegenes mweigeschossiges
Wohnhaus ured &in weiteres grofies
zweigeschossiges Wohnhaus, westlich geleganes
grifteres zweigeschosziges ehem. Bauemhafhaus
mit  angshautem Wohnhaus und. grileres
dreigeschossigas Wohnhaus, | dstlich gelagenes
gingeschossiges Wohnhaushaus und moderneras
Zweigeschossiges Wohnhaus,

Sidlich gelegenses modemss eingeschossiges
Einfarmilienhaus und ein modernas. sweigeschaos-
ziges Wohnhaus. CDas Bewsrtungsobjakt fugt sich
hamanisch in die Umgebung ein Die Machbar-
schaflsbebauung wirki sich attrakliv auf das Objskt
aus.

Schulen: Grundschula wWinchenngen ca. 3.4 km
(Luftlinie-entfemt) in Wincherngen Haupt- und
Sekundarschule Pertca. 12 kmo(Luftlinie entfernt) in
Fad.. Gymnasium Saarbungoca: 12 km (Luftlinie
entfarnt) in Saarbiirg.

Kindergarten: Kindargarten Winchedngen ca. 4,2
km (Luftiinie entfernt) in Wincheringen.

Arzte; Arzt ca 8.5 km (Luftlinie entfernt) in Nitai,
Zahnarzt ca, 12,2 km (Luftlinie entfemt) in Nittel.
Krankenhaus: Krankenhaus-Kapelle 5t Franzus-
kus ca. 11,7 km {Luftlinie entfernt) in Saarburg
Alten- und Pflegeheim: Seniorenzentrum 5t. Fran-
Ziskuscca_ 11,6 kmn [Luftlinie entfarnt) in Saarburg.
Apotheke: Pharmacie de Wormeldange 1 Kospp-
chen ca. 2.8 km (Luftinie entfernt).
Lebensmittelgeschiafte: Cactus Shoppl ca, 2.4 km
tLiftlinie entfernt) in Koeppchen. Metto Marken-
Discount ca. 83 km (Luftlinie entfermt) in Nittel. ALD
SUD ca 7.8 km (Luftlinie entfemty in Perl, Cacius
Remich ca. 47 km (Luftinie entfernt) in Remich
(Luxemburg}). Copal Shopping-Center ca. 10,4 km
(Luftlinie entfernt} in Grevenmacher.

Drogerie: dm-Drogeriemarkt ca. 7.8 km (Luftinie
entfernt) in Bazch.

Friseur: Susang Coiffure SARLS ca 1,43 km
{Luftlinia entfarnt) in Greiveldange {Luxemburg).
Restaurant: Restaurant Chingis Fu-Zhou ca. 1,5 km
(Luftlinie entfernt) in Ehnen.

Freizeiteinrichtungen: Spizlplatz 88 m (Luftlinie
antfemt) in Wehr, Freiwillige Feuerwvehr Webr 102 m
fLuftlinie entfarnt) in Wehr, Ehnen Beach Wasserzki-
klub ca. 1.4 km {Luftlinia entfernt) in Ehren, Warrmel-
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Az.: 23 K 64/25 Einfamilienhaus mit Doppelgarage, ehem. Mistkaute, mit einem Poolhaus und einem
Aulenschwimmbad in 54439 Palzem — Wehr (Saar), Rosenbergstrafe 4

Infrastruktur — Perspektiven:

Wohnlage:

Immobilienmarkt, Angebot und
Nachfrage auf dem Grundstiicks-
markt:

dange, Luxemburg. Basketballfeld ca. 1,1 km (Luft-
linie entfernt) in Ehnen, Wormeldange, Luxemburg.
Banken: Sparkasse Trier - Filiale ca. 4,2 km (Luftlinie
entfernt) in Wincheringen.

Post: Deutsche Post Filiale ca. 4,3 km (Luftlinie
entfernt) in Wincheringen.

Backerei: "Mosella" ca. 1,41 km (Luftlinie entfernt) in
Greiveldange (Luxemburg).

Die Ortsgemeinde Palzem investiert-vor allem in der
Erweiterung ihrer Infrastruktur. . Fur 2025 sind
Investitionen von (ber 500.000€ vorgesehen,
Uberwiegend fur den Ausbau-der beiden.im Ortsteil
Palzem gelegenen Stralen Auerstrale und
Glockenstrale.

Das Wertermittlungsobjekt liegt.in einer guten Wohn-
lage.

Entwicklung der Preisniveaus {Mediane in Tsd. €)
fiir bebautes Ein-:und Zweifamilienhausgrund-
stiicke

Die vorliegende Abbildung zeigt die Entwicklung der
Preisniveaus (Mediane in Tsd. €) fur bebaute Ein-
und Zweifamiliengrundsticke in Rheinland-Pfalz,
gruppiert nach Marktsegmenten jeweils zum 01.01.
des Jahres (Datengrundlage: ca. 225.000 Kaufprei-
se, Stand: 30.09.2024).

Im Gesamten ist zu erkennen, dass der durchschnitt-
liche Verlauf der Kurve fur ganz Rheinland-Pfalz bis
zum Jahr 2022 eine Steigerung der Kaufpreise von
Ein- und Zweifamilienwohnhdusern von rd. 83 %
aufzeigt. Seit dem Jahr 2016 weist die Kurve im
Vergleich zu den Vorjahren einen steileren Anstieg
auf und erreicht das Maximum Mitte des Jahres
2022. Seitdem sind die Kaufpreise Uber alle
Marktsegmente hinweg ricklaufig.
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Az 23 K 64125 Einfamillenhzus mit Doppalgarage, ehem, Mistkaute, mit ainermn Poalfiaus und sinem
Aulernschwimmbac in 54439 Palzem = Wehr (Saar), Rosenbargstrale 4

Linterteit man Eheinland-Pfalz in die cben genann-
tan sechs Marktsegmente mit vergleichbaren Grund-
sticksmarkian, kann man erkenren, dass sich die
durchschnittlichen Kaufpreise von Ein- und Zweifa-
milienwohnhdusem in den einzelren Markiseg-
menten sehr unierschiedlich entwicksin. Im Marki-
gagrment § steigen die durchschrittichen Kaufpreise
gait 2010 kertinuiarlich an und haben sich bis Mitte
2022 mehr als verdoppelt. Dagegern sind die durch-
schnittlichen Preise in den Marktsegmenten 1 und 2
bis 2015 kaum gestiegen, Erst danach kommt es
auch in diesen beiden Markisegmentan zu hiheren
Staigerungsraten (2016 bis 2020 ein Flusvon rd. 30
% und von 2020 bis 2022 von rd, 27 %),

Auch der set 20Z2% eintretende. Ruckgang der
Kaufpreise falt in den einzelnen-Markisegmenten
unterschiadiich aus. Die Preige in den Markiseg-
menten. die zuvor einen startken Anstieg zeigten,
geben im “Wergleich auch wieder starser nach wnd
Bereiche mit bislang geringen Preissteigerungen (z.
B. Markisegmente 9 .urd 2) zeigen nur sinen sehr
genngen Rickgang:

Die Preisentwickiungen zwischen den eher idndlich
strukiurierten und den urbapen Réumen rickt afwas
nansr zusammen, da der Preistckgang in den
landlicharen Gebieten nicht so stark ausfallt wie im
urbanen Bereich. Ursachliche Ausidser fir den Prais-
rickgang kinnen a das hohe bisherige Preis-
niveau, die |nflation, die Baukostenentwicklung, dis
Einkommensentwicklung, die Entwicklung der Roh-
stofforeise und insbesondere die Zirsantwicklung
SEin,

Flr den westlichen rheinlang-ptélzischen Immobi-
lienmark! ist folgende Besonderheit wegen der Nihe
24 Luxemburyg zu beachten: Erwariungsgemal weist
dia Stadt Trier im westlichen Rheinland-Pfalz mit bis
Zu 830- €m® die hochsten Bodenwerte fur
Wohnbauland (Geschosswohnungsbau) in guter
Lage auf und lasst sich in zwel Gemarkungen derm
hacheten Marktsegment 8 zuordnen. Wahrend das
Bodenwertniveau im Umland anderer Oberzantren
schneall abfillt, besitzt das grenzseitige Umland von
Trier zu Luxemburg ain ungewdhniich hohes Boden-
wertniveau (Lherwiegend Marktsegmeants 4 und 5).
Aufgrund des = vergiichen mit Rheinland-Pfalz —
deutlich haheren Bodemwerniveaus in Luxemburg
héalt der Trend zum Kauf einer Immohilie auf
geutschen Bodern bei den Luxemburgerinnen und
Luxemburgaem an,

Die Kauferinnen und Kaufer aus Luxemburg machan
nach Angaben des drtlichen Gutachterausschusses
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Az.: 23 K 8425 Einfamitienhaus mit Dopoelgarage, ehem. Mistkaute, mit enem Poclhaus und ainem
Aufenschwimmoad in 54439 Palzam — Weahr [Saar). Roesanbargstrale 4

3.1.3 Umwe|teinflis=sa

Immissionen:
Besintrachtigungen:;
StraBenverkehrsiam;
Flugldrm:

Gefahren aus dem Untergrund:

Baugrundverhilinisse:

i nach Teilmarkt zwischen rd. 80 % und 75 % aller
auslandischen Erwerbenden aus. Bezogen auf das
Nachfragevoluman gchien in der Vergangenheil der
Zenit bergitz Uberschrtten. Die jlingsten Ergebnisse
zeigen allerdings, dass die Machfrage durch luxem-
purgische Kauferinnen und Kauter in allen Teilmark-
ten im Benchizzedraum weiterhin hoch sk

Das Bodenpreizniveau in Luxemburg liegt in etwa
beim Zwei- bis Dreifachen des Bodenpreisniveaus im
Rhainland-pfalzischen Grenzbereich.

Dieses starke Preisgefils und dasz geringe Angehoi
in Merbindung mit einer hiohen Nachfrage im Baraich
des individuellen Wohnungsoaus in Luxemburg sind
die ausschlaggebenden Grinde for die starken
Freisbewequnger-im deutschen Grenzgebiet. Viele
Luxemburgerinnen und Luxemburger haben ihren
Wohnsitz inden deutschan Grenzraum verlegr.
Avufgrend der’ hoheren Verdienste und der damit
ginhargahenden hahersn Kauflkrall ist dieser Kaufer-
kreis in-ger Regel bereil, Preise zu bezahlan, die
deutlich GUber-dem durchschnitilichen Bodenpreis-
niveau in Rheinland-Ffalz lisgen.

keine
keins
kein
kein

GomEt § 5 Abs 4 ImmaWerty, sind neben den
Lagemerkmalen von Grundstlcken, der Verkehrs-
anbindung. der Machbarzchaft, der Wehnr- und Ge-
schafizlane auch die Umwealteinfliizse zu erkunden.
Mach Auskunft des Landesamts fir Umwealt Bhamn-
land-Ffalz ist auf dem zu bewertenden Grundstick
mit keiner Hochwassergefdhrdung zu rechnen.

In diesam Gutachten wird unterstelt, dass disse Ge-
fahren, da zie fachendeckend bakannt sind. beraits
in den Bodenrichtwerten eingepreist sind. Deshalb ist
kain weitenar Abschlag erforgerlich

Soweit ersichtlich, handelt es sich um normal ge-
wachsenen, tragféhigen Baugrund ohne besonders
Grundwassereinflisse Aus den Unterlagen gehen
keine Anhaltspunikte fur Grindungen, (Pfahigrund-
ungen ocder Bergschaden), harvor, Bodenuntersuch-
ungen lagen nicht vor. Im Ubrgen wird auch auf-

Seite 15 von 55

Sachverstindigenbing Steinacker, Or —Hermanr—Ehlers-3fr. 11, 35478 Raunhairn am Main

Zweigste'le

Flaus-Kordel-Sir, 4, 54295 Trisr

Tel: 0BT 42 /8B 8B 07, Fax: D B1 42/ 38 88 08, Mail: infoi@steinacker-sechverstaencige. de



Az 23 K 6425 Einfamilarnaus mit Doppalgarade, ehem. Mistkauta, mit ginem Poolthaus und einem
Aulanschw mmbad in 54438 Palzem = Wehr (Saar), Rosenbergstraie 4

Starkregen- Hochwasservor-
sorge:;

Angaben zur Nachbarschaft
des Grundstiicks:

grund der varhandensn Altbebauung ver narmalen
Grandungsverhdltnissen ausgaegangen

Das zu bewerdende Objekt ist bei Starkregen nicht
van einem potenziellen Starkregerzufiusswen odar
einem Starkregenacflussweqg betroffen.

Ez besiehen keine Auffalligkeiten in Bezug auf Lam,
Geruch und aulergewdhnliche Nutzungen.

3.2 Zustand des Wertermittiungsobjekts

3.2.1 Gestalt und Form

Strafbenfront:
mittlere Tiefe:
Flurstiicks Grife:

Bemerkungen:

Shratenfront. ca. 31 42 mbreall
mittlere Tiefe: ca. 28 68 m
Flurstbck 2: 270,00 m7,
Flurstiick 3; 53100 m¥,

Trapezahnliche -Grundgthcksform: Das Grundstick
weist eine = von dec Stralle sus betrachtet
abfallenda, Hanglage -auf. Van Richtung Ost nach
Richtung-Weast

3.2.2 Baugrund, Stralenart, Granzvaerhidltnisse, Entwicklungs- und Erschliel-

ungszustand ete.

Entwicklungszustand:

ErschlieBung gesichert Ubar:

Strafenart:

StraBenausbau:

Anschlisse: an Versorgungsleit-
ungen und Abwasserbeseitig-
ung:

Abgabenrechtlicher Zustand:

Orisdblich erschibssenas, geordnetes. baureifes
Land,

Oas zu bewertende Objekt ist Gber die Stralle
"Roszenbargstralle 4° erschlossen.

Stralte ausschliallich mit Anliegerverkehr,

Straltenfahrbahn aus Bitumenbelag, Blrgerstaig ca,
L.50 oreit in westlichar Richtung oestehend aus
Betonsteinen, Birgersieig ca. 1,00 m brst in
astlicher Richtung bestehend aus Betonsteinen. Die
Strala {3t non Nord nach Sod ab.

Elektrischer Strom, Wasser und Abwasser aus Zu-
und Ableitung aus Gffentlicher Versargung. Kanal-
anschluss sowie Internetanschiuss sind vorhanden,

Bzgl der Beitrige und Abgaben fiir ErschiieBungs-
ginfichtungen nach Baugesetzbuch {(BauGB) und
Kommunalabgabengesetz  (KAG) st &3 zum
Wertermittlungsstichtag abgabenfrai.
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Az.: 23 K 84725 Einfamilienhaus mit Dopoelgarsge, ehem. Misikaute, mit einem Paclhaus und sinem
Aulenschwimmbad in 54439 Palzam — Wehr [Saar). Rosenbergstrale 4

Grenzverhdltnisse, nachbarliche Grenzbebauung des  Nachbargrundsticks mit

Gemeinsamkeiten: Mauerweark dar eaham, Mistkaute und des Poolhauses
in =sidlicher Richtung an dem angranzenden
Grundzidcksbersichs selber.

Anmerkungen: In ciesar Wartermittiung 18t eine lageibliche Bau-
grundsituation insoweit berlcksichtigh, wie sie in die
Vergleichspraisa bzw. Bodenrichtwerte eingefliossen
isl. Darlberhinausgahends vertiefands Untersuch-
ungen und Machforschungen werden aufiragsgemait
nicht angestellt

3.3 Rechtliche Gegebenheiten

3.3.1 Privatrechtliche Vorschriften und Vereinbarungen

Der Auftragnehmerin liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug:vam 1507 2025 var.
Higrnach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs keing wertbeginflussenden Eintragungei,
keing Rechia oder Belastungen vor, wie z. B beschrénkte perstnliche Dienstbarkeiten,
Grunddienstbarkeiten, Machbarschaftsrecht {Uberbaurecht, Fensterecht), Dausrwohn- und
Dauvemutzungsrecht  Daz  Grundstlck  ist zum  Weremittiungsstichtag  in kain
Bodenordnungavarfahren ainbezagen,

3.3.2 Grundbuch

Der Sachverstandigen liagt ein Grundbushauszug vom 15.07. 2025 vor, Hiernach bestehan
foigenda Eintragungen:

Grundbuchdaten: Grundbuch [nur auszugsweise)
Amtsgencht Saarburg,
GrundbuchvanWehr (Saar)

Blatt 715

Bestandsverzeichnis;

Ifd. Mr. 1: Gemarkung: Wehkr (Saar), Flur 1 Flur
stiick 2, Wirtschaftsart und Lage; Erhelungsflache,
Rosenpargstrale, Grofle: 370,00 m*

Ifid. Nr. 2: Gemarkung: Wehr {Saar), Flur 1 Flur
stick 3, Wittschaftsart und Lage: Gebdude- und
Freiflache, Rosenbergstrale 4, Gréfle: 521,00 m?.

Abteilung I
ffid. Nr. 1 zu 1, Z; geldscht;
Hd. Nr. 2 zu 1, 2: Anonymisiart.

Abteilung Il:

ifd. Nr. 1 zu 1, 2: geldscht;

Ifd. Nr. 2 zu 1. 2, Dia Zwangsversteigerung ist
angesordnst | ...

Abteilung Hi:

Anmerkung: Schuldverhdhnisse, die ggf. in Abtei-
lurng Il des Grundbuchs varzeichmel s2in kénnen,
werden in digsemn Gutachfen nicht berlicksichtigt
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Es wird davon ausgegangen, dass gof. valubierande
sSchuldan beim Verkauf gelascht ader durch Redu-
Zierung des Varkaufspreises ausgaglichen werden.

3.4. Offentlich - rachtliche Vorschriften

3.4.1 Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz und Beschriankungen

Baulasten: Das Baulastenverzeichnis enthéll keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Anmarkung: Aufgrund der Struktur des Baulastenverzeichnissas
erstreckt sich die behbrdliche “Auskunft auf die
Frage, ob Eintragungern . zu Lasten der zu
bewertenden Grund- bzw - Flurstiicks vorhanden
sind. Beginstigende  Baulasten kénpen hierdurch
night festgestelt werden:- Es ergeben sich hierzu
kaine entsprechendsan Anhaltspunite.

Altlastenauskunft; Brgl des Bodenschutzkatasters ist das zu bewer-
terde Grundstiick nicht \als bodenschutzrelevante
Fiache registriert. Es lieat kein Verdacht auf Alifas-
tenvar

Denkmalschutz; Es ergeben sich hierzu-keine entsprachandan An-
haltzpunkis.

3.4.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Das Baugeselzbuch (BauGB) bezeichnet den Fla-
chennutzungspian als vorbereiienden, nicht rechts-
varbirdlishen Baulsitplan, der rechisverbindliche
Festsetzungen fur die stddtische Ordnung enthitt
(51 (2) BauGB).

Oig- nachfolgend wiedergegebenen Angaben zum
Planungsracht hat die Sachverstindige erhoben.

Darstellungen im Flichennutzungs- Der Beraich des Bewertungsgrundstickes ist im
plan: Flachennutzungsplan als germischte Bauflache
Blisgewissen.

Darstellungen im Bebauungsplan: Das Bewertungsgrundstick liegt im Geltungsbe-
reich eines rechtskréfigen Bebauungsolanes,
Dabsi handelt =s sich um  einen  einfachen
Bebauungsplan gemal § 30 Abs 3 BauGB
Folgende textliche Festseizungen 2um
Bebauungsplan  der  Ortsgemeine  Palzem
Teilgebiet Altort” sind gagabean:

Die baupfanungsrachtliche Fastsetzungen entspre-
chen den Varschriften des BausE i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | 5. 3634),
Zuletzt gedndert durch At 1 des Gesatzes vom
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14.06.2021{BGEI. | & 1802) und dsr BauNvD
i.d F. der Bekanntmachung vom 21111047
(BGEl | & 3788), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGEI | 5. 1802).
Mal der baulichen Nutzung: GRZ- 0,680, GFZ: 1.2
Zahl der Vollgeschosse: max. I, Staffelgeschosse
sind unzuldssig.
Haohe d. baulichen Anfagen'Cberkanta: 1050 m
Mindestmalie fur die Grofe. Breite und Tiafe von
Baugrundstiicken: bei einer Grundstlcksizilung
darf eine Mindestbrette des Baugrundsticks von
20,00 m auf einer Mindesttiefe von 25/00-nicht
unterachritten werden. Die Mindastgréfle des
Baugrundsticks betrégt bei Teilung 500,00 m2
Hichstzuldssige Zahl der Wehnungen Im Plange-
biet sind je angefangene 1.000,00 m Grund-
stlcksfldche maximal 4 Wohnungen zuldssig. Die
Gesamizahl der Wahnungen pro Baugrundstiick
darf dennach & Wohnungén nicht Ubarschraiten.
Ortl, Bauvorschriften gemal § 88 Abs. 1 nr 1 u. 2
und Abg & LBauOidF vem 24 Navember] Dog
(GVBI 8. 365) zuletzt mehrach gaanden durch
Art A des Gesetzes vom 03.02.2021 (GVEI 2. 68)
i.V.m.§ D Abg, 4 BauGB.
Dachneigung: Die Mindestdachneigung fir Haupt-
gebaude betragt 25 Grad.
Staffelgeschosse; (EinUber die Zahl der Vollige-
schosse von Il hingusgehendes Staffalgeschoss ist
soweohl als Vollgéschoss als auch als NMicht-
Vollgeschass nicht zuldssig
Zahl der Stelliglitze: Pro Wohnung sind mindes-
tens zwei Stellplaize auf den privaten Baugrund-
stilcken nachzuweisen Gefangene Stellplatze sind
dabei nicht mitzurechnan.

3.4.3 Bauordnungsrechtliche Situation

Dig Wertermitdung wurde auf der Grundlage des
realisierten ‘arhabens durchgefihrt. Bel dieser
Wertermittiung wird deshalb die materielle Le-
galtét der baulichen Anlagen und Mutzungen tiw,
unterstellt. Keine Bavunterlagen lagean vor,
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4, Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung
Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Eahmen der Orsbesich-
tigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen

Lie Gebauds und Aultenanlagen werden nur insoweit beschrisban, wie a5 fir die Herlaitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist Hierbei warden dia offansichtichen und
vorherrschendsn Ausfibrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bersichen
kinnan Abweichungen auftraten, dig dann allerdings nicht werterhablich sind; Angaben dber
nicht sichtbare Bautelle beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wihrend des Oristarmins bzw Annahmen auf Grundlaga der dblichar Ausfubrungm Baujahr,
e Funktionsfahigket einzelner Bauteile und Anlagen sowie der i2chnischen Ausstattungen
und installationen (Heizung, Elekirik, Wasser elc,) wurde nicht geprift; im Gutashten wird die
Funsticnsfahigkeit untersieil.

Feststellungen wurden nur inscwait getroffen, wie sie fur die Wertarmittiurng von Bedeutung
sind. Der Wertermittlung wurden Umstande zugrunde gelegt. die im-Rahmen einer angemes-
sanan Erforschung des Sachverhalts, var allem bei der Srtlichen Bagichtigung, erkennbar wa-
ren oder sonst bekannt geworden gind.

Baumangel und -schaden wurden so welt aufgenammen, wie sie zerstdmungsfrei. d. h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachien sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenan
Bauschidon und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichiigt worden, Es
wird ogf. empfohlen. eine diesheziglich wvedisfends  Untersuchung -ansteilen zu lassen.
Untersechungen auf pflanzliche und-lierische: Schadlinge  sowie Ober gesundnheits-
schadigenda Baumatenalien wurdan nicht durchgefuhr,

In der nachfolgenden Wertermittiung werden nur Kosten: fie Arbeiten berlicksichtigt, die das
Bewertungsobjekt fir die gewahite Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlagende Mo-
dernisierungsaroeiten, die zd einer nachhaligsn Verldngerung der Restnutzungsdauer fuhr-
gn, werden nachfolgend nicht zugrunde gelagt. Furdie Ermittlung des Verkehreweras flielten
Aufwendungan Tor Instandsetzungen-eic. jedoch nur In dem Male ein, wiz sie von den
Marktteiinehmern berlcksichtigh werden

Wertmalig gefasste Aussagen iber Bauschdcen oder Baumangel (auch im Bewartungsteil)
beruhen auf Dbarschidgioen Berechnungen bzw. Schiatzungen. Die Wertangaben sollen als
Anhaltspunkta der vermuteten Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Baumange! dienen
und stellen richt die Kesten giner tatsdchlichen Behebung der Bauschiden oder Baumangel
dar.

Fir sinen moglichen Enwerber ist zu beachten, dass sich aus den Instandhaltungsmainah-
men gasatzliche Verpflichtungsn zur energetischen Aufwertung ergeben konnen. Ecenso sind
bersits bestehendes MNachristpflichien zu beachien, Micht ausdricklich genannte Auf-
wendungen hierfir sind im Gutachten nicht erfasst,

Boden- und Baugrundurtersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Baumangel
wurdan “nicht wvorgenommen. Glelchfalls wurden keing  Untersuchungen  hinsichtlich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschuiz sowie Schadstioffbelastungen vergenaemmen. Der-
artige Untersuchungen entsprechen nicht den  Untersuchungen einer allgemeinen
Grundsticksweartermittiung Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauftragen.

Zubehtr (§ 97 BGR), gewerbliches Inventar (§ 98 BGE) und Mabilar (z. B. Einbaukiichen oder
Schrianks ete b werden nicht beweriet.

Dis nachfolgende Beschreibung des in der Orsbesichiigung festgestelten Zustandes gilt
ausschlietlich fir den Weremmittiungsetichtag 21.07.2025,
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4.2 Einfamilienhaus mit Anbau, Doppelgarage, ehem. Mistkaute und Pooclhaus
4.2.1 Art dee Gebaudes, Erweiterungesmaglichkeiten, Modernisierungen,

Art der Gebdude: Einfamillenwohnhaus: zweigeschoszig Gebau-
de mit Dachgeschoss und Unterkellerung.
Einfamilienwshnhausanbau eingeschossing mit
Dachgeschoss und Untarkellening.
Ehem. Mistkaute ein bis zweigeschossig mit
nicht ausgabauiem Dachgeschoss.
Foolhaus: eingeschossiges Gebaude ohne aus-
gebautem Dachgeschoss.
Garage: eingeschossig, Dach ale Balken ge-
Fugzt.

Baujahr: Da Bauakten nicht zur Werfigurag standen wurden
alle Baujahre als: fiktive' Baujghre geschaizt.
Einfamilienhaws: 1968 “Anbau  an  das
Einfamilienhaus, 1980, eham. Mistkaute: 1920,
Dappelgarage: 2018, Paathaus: 2000,

Erweiterungsmaoglichkeiten: Mur mit Rocksprache des Bavamtes.

Modemisierungen: Einfamilizsnhaws: Ausbau Dachgeschass, 2017/
20078, Badezimmear im-Dachgeschoss 2024, Um-
bauten im 1.Obergeschoss 2018, Umbauten Ki-
che im Erdgeschoss 2020 bis 2022, Badazimrmar
2017 Helzkdrper emeuen 2027 biz 2018 im gan-
Zen-Haus.

Energleaffizienz: Ein' Energigverbrauchsausweis liegt nicht wvor.
Demnach kann der Endenergiebedand und der
Frimarenergiebedarf nicht emmittell werdsn. Nach
hettiger Verkehrsauffassung, auch im Hinblick
aufl 2as GEG. st eine Auswirkung auf die kinfiige
Entwicklung der Immobilie zu envarten. Der
Endenergiebedarf konnte ermittell war-den. Dar
Endensrgiebedar disses Wohngebaudes liegl
bai big zu 130 KWh'm?® pre Jahr und wird in die
Energieeffizienzklasse D eingetragen gemalk
dem im Crtstermin an der Heizung er-sichtlichen
Heizungsetikett Das Yorliegen Bines
Ensrgieausweises ist auch nicht Bestandtai| des
Auftrags. Es wird keine Warlung vorgenommen.

Barrierefreiheit: Es liegen fir das Einfamilienhaus kaum wesent-
Liche Anforderungen nach DIN 18040-2: 2011-
Q9 var, Aufgrund der drtlichen Markigagebenhai-
ber (u. a Altersstruktur, Machfrags nach barrie-
refreiem Wahnraum fir die kankrete Objektar,
atc.) wird in dieser Wertermittiung davon ausge-
gangen, dass der Grad der Barnerefreiheit kain-
en oder nur einen urwesantlichen Enfluss auf
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die Kaufpreizentscheidung hat ung samit nicht in
der Wertermitilung berdcksichiigt werden muss

Raumaufteilung: Im Erdgaschoss ist das Weohnzimmer uber den Flur
im Trepoenhacs abgetrennt von der Wohrung im

Erdgeschass. Ene baurechlliche Gensehmigung Dber
den Ausbau des Dachgeschosses lag nizhi wor.

AuBenansicht; Einfamllienhaus:  Aulenfassade: - verpuizt
(Rauputz), Fenster-/ und TlOr-'einfassungen aus
Sandstein, Sockel: Bruchstein.

Anbau: AuBenfassade: Holzfachwerk it Aus-
fachung, Fenster-’ und Tdr-‘ginfassungen aus
Kunststoff und Holz.

Garage: Aullenfassade: etwas verputzt, Fen-
ster-! und Tor-‘ainfagsungen aus Kunsistoff.
Poolhaus: Aulenfassade; glatt verpuizt und
gestrichen, Fenster-t und Tdr-/einfassungen aus
Kunststoff.

Einliegerwohnung (ehemal. Stall): Aulenfas-
sade: verputzt (Radputz], Fenster und Tor-
leinfassungen aus Halz.

4.2.2 Gebidude, Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Einfamilienhaus (mit Anbau): Zugang zum
Kelergeschoss  Oher —seitlichem Anbau  im
hintargn  Garten, Kellerrdume:  Kellaraum 1,
Kellerraum 2, Heizungsraum.

Erdgeschoss: Einfamilienhaus (mit Anbau): Flur mit Trap-
penhaus, Wehnzimmer, Esszimmer, Kiche, Flur
Mr.. 2 Flur, Nr, 3. Badezimmer, Hauswirt-
schaftsraum. Schlafzimmer mit Balkon, Terras

S8
Einliegerwohnung {ehemal. Mistkaute):
Disle.

1. Obergeschoss: Einfamilienhaus {mit Anbau): Flur mit Trep-

penhaus. Zimmer Nr.. 1 bis 4 | Badezimmer,

Einliegerwohnung  (ehemal. Mistkaute):
Schlafzimmer, Badezimmer

Dachgeschoss: Einfamilienhaus (mit Anbau): Flur mit
Trzppenhaus, Wohnzimmer, Zimmsr Nr. 5. Ba-
dezimmer, Kiche
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4.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Bodenart: unkekannt
Art der Grilndung, Fundamante: unbekannt
Konstruktionsart: Einfamilienhaus: Massivbauw, Anbau Fachwerk,

enem, Mistkaute: Fachwerkbau,

Treppen: Einfamilienhaus: Massive sinfache Holzireppen
baujahreslblich in grau gestrichen. Treppenge-
ldnde; Modernes Metallgeldnde. Zum: Teil mit
fenlenden Gelander.

Ehem. Mistkaute. Massive Holztreppan, fahien-

des Treppengelande.

Umfassungswinde, AuBenwinde: Einfamilienhaus: Ursprungsmauenwvark: Bruch-
stein, Ziegelstein, Anbau Holzfachwerk mit Aus-
mauerung.

Innenwand: Innenwande 0,16 und 0,48 m starke Ziegelstei-
ne. z.T. Gigskarton-Montagewands in Siander-
bauweise

AuBenputz: Einfamilienhaus #&ulen vorne: Sockel Brushk-

stein, Wand: glaiter Frankfurter Putz weilt ge-
sirichen mit Fenster-, und Tdreinleibungen in
sandstein hellrosa, dunkelrosa gestrichen
Hintere. &ufers Wand: Sockel Bruch-stein,
Wand: glatter Frankfurter Putz weill ge-strichen
mit Fenster-. und Tlreinleibungen in Sandstein
helroga,  dunkelresa  gesfrichen  Anbau
Lugdtziich Fachwerkholzbalken mit ausgefiiltarm
Putz.

Ehem, Mistkaute und Poolhaus: glatt verputzt
und gestrichen

Fanstar: Uberwiegend Fenster in Marantiholz, z, T. mit
Folladen, Poolhaus. Kunststofffenster

Fenster und Fensterbianke: Aulen: Naturstein, innen Holz weil

Geschossdecken: Holztréger Decke gemal Statik. Holzbalken-

dacke, KG Praubische Kappendacks

Tiiren: Einfamilianhaus: Eingangstir massive Alumini-
umtlr weill mit GlastOrausschnitl, Kelladires:
Metalltdre mit groBen Glastarausschnitten.
Innentiiren; mittlere bis einfache Cualitdt und
Ausstattung aus Holz oder Schiebetlren aus
Slas. Poolhaus: Metalltira
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Dachschalung:

DEmmstoff:

Dachentwisserung:

Dachform:

Dacheindeckung:

Kamin:

Ehem. Mistkaute: Eingangstlr: Marantiholztir
mit Glastirausschnitt

Dachiatiung, HKonterdativng, Diffuzsionsoffens
Unterspannbahn unbekannt | Sparen/Dachbin-
dar Holzart gehobel ohne Warmedammung,
Fomm des Holzdaches unbekannt.

Einfamilionhaus Dachddmmstolf.  Raockwoal,
ehem. Mistkaute: Dachdammistoff Rockwaoal,
andere Gebiude Dammstoffe unbskanind

Regenrinnen aus verzinktem Stahl, Anschiuss
an Entwasssrungsinstaliation

Einfamilienhaus: Zwerchdachform, Anbau ein-
seitig geneigtes Diach, shem. Mistkaute: Flach-
dach {Kaltdach), Poelfaus: Flachdach leicht
angeneigtyame, hintere-Anbauten Flachdach

Einfamilienhaus.Anbau und ebem, Mistkauts:
Kunstachiefer auf Schalung. Poolhaus: Dach-
pappe.

Aus Ziegelsteinengemauer, nach Angaben des
Eigentimers, sind, &g nur als Dekorkamine
nulzlar in den lnnenrdumean

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstatiung

Wassearinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elaktroinstallation:

Heizung:

Sonstiges:

Warmwasserversorgung:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschiuss
an dag tffentliche Trinkwassernetz.

Ablaitung in das kommunale Abwasserkanal-
netz.

Einfache Ausstattung, Telefonanschluss, In-
temetanschiuss.

Einfamilienhaus im Kellergeschoss:
certralheizung mit flissigen Brennstoffer
(O, Verteilung Ober Flachhezkorper mit
Thermostatventilen.  Vier Kunststofféhtank
innen liegend im Heizungskeller (insgesamt
ca. 4,000 Lier). Viessmann Heizung Vitola
200, it Warmwasserspeicher

Im  Kelerbereich befindet =sich  eaine
chemiefreie Entfeuchtungsaniage der Firma

zenfral Gher Heizungsaniage
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Sanitar-Einrichtung:

Liftungsanlage:
Kiichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Einfamilienhaus

Erdgeschoss:

Badezimmer, barnerefraie Dusche. Hangs-
WiZ weill, Wazchbecken mit Spiagalschrank
und Unterschrank weik. Handtuchhatter-
haizung.

1. Cbergeschoss:

Badezimmer zwei braune Einzeiwaschbek-
kan, gine eingelassens braune Badewanne
in gekacheltes Mauerwers, Eingelassenea
hithere Duschiasse eingelassen in gekach-
gltes Mauerwerk. Hangs WC “waill ohne
Yerkizidung.

Dachgeschoss:
Badazimmer. barierefraie. Dusche, Hange-

WC weild Waschbecken mit Spiegelschrank
und. Unterschrank weild. Handtuchhaiter-
haizing.

keine

Nicht in derWertermittiung erhalten.

vigle Umbauten igy Innanberaich

4.2.6 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Lie vergenannten MNutzungsainheiten sind.im Wesentlichen ausstattungs- und zustand-

gleich, Sie werden deshalb
Zusammengafassat)

Bodenbeldge:
Kilchen:

Bader \WC's:

Wiahn-, Schlafraume und Jimmer:

Flure:

Balkan:

nachfdigend zu einer Beschraibungseinheit

groftformatige rechteckige Flissen (grau)
oder quadratische Flissen (weilk mit leichian
grau}

Flizsen guadratisch (dunkelanthrazit),
Fliesan grofformatige rechteckige Fliesen
thellgrau)

Laminat in grau und hellbeige in Holzoptik,
Fligsen (anthrazit und beaige),
Einfamilienhaus Erdgeschoss: Flissen (bei-

ge}, Balken Gber der Doppelgarage: Holzbe-
lag braun
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Az.: 22 K 84125 Einfarmnilienhaus mit Deppelzarage, ehem. Mistuaute, mit einerm Pralkaus und einem

Aulenschwimmbad in 54438 Palzem - Wehr (Saar), Rosenbergstrafie 4
Treppenhaus: Treppenstuien aus Holz. Treppengeldnder

aus Metall und teitweise sehr locker befes-

tigt und teitweise nicht vorhanden. Treppen-

absatz auz Laminat (dunkelbraun)

Paoalhaus: Fliesen (weailt und graw)

Wandbekleidungen:

Kichen: Flissenspiage! {weill, leicht graw). Tape-
tan (weil), hellgelb tapeziert und teifweise
blau tapeaziert. Fliesan {weil neban an-
thrazitfarbenen Mosaiksieinen eingeleqgt).

BaderAhC's: Fliagan (anthrazd ard waill) verputzt wnd

Wahn-, Schlafraume und Zimmer:

Flure:

Treppenhaus:

Poolhaus:

Deckenbekleidungen:
Kichem:

Bader™C's:

Wahn-, Schiafraume und Fimmear.

gestrichen [weilkund gelblichrangehaucht)
Treppen dm - Bad <aus. Backsteinen,
Rigipsplatien, verputzt  und  weild
gestrichen, Granitplatien.

Tapeten (Ubartegend kamplett weid und
teilweise weil, teilweise beige und Magean-
tarct oder schwarz) Tapeten (tsilweize hall-
blau, dunkeiblau und schwarz), verpuizt
und gesirichen {beiga) tapeziart (oilweise
pink und teilweise weilt), verputzt und ge-
sirichen (weil wnd gron) Tapete deilweaise
grau, weild)

Verputzt und gestrichen (weil, heligrin,
heligelb), lapeziert (weill, beige, grau und
hellgring.

Werputzt (vallkammen weaill, leicht gelblich;
teilweise weill und teilweise beige), mit
Holzpaneelen vertafel!

Fliesan [(weill). verputzt und gestrichen
{hellgelt), Bruchstein {grau),

Tapeten (wallk},

Tapeten (weil), Rigipsplatien, verputzt
und weill gesirichien

Tapeten (weill) in ginem Zmmear auch mit
Stuck am  Deckenrand  {weil), mil
Holzpaneslen verafelt, Harschaumplat-
fen [weild), verputet und gestrichen (weild)
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Az.: 23 K 64725 Einfamilienhaus mit Doppelgarage, ehem. Miztkaute, mi enem Poolhaws und sinem
Aulenschwimmbad in 54438 Palzem — Wehr (Saar), Rosenbergetrafie 4

Flure:; Tapete {(weill}, Hartschaumplatten (weairl)
Vemputzt und gestrichen (weill und hell-
geib). Rigipsplatten, Presspanplatten
Slagwolle

Treppenhaus: Verputzt (vollkommen weilk), mit Holzpa-
nealen vartdtelt, Hartschaumplatten (weaill)

Foolhaug: Vemputzl und gestrichen [weilound hell-
gelb]

4.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: Dachterrasse {auf der Doppelgarage),
AuBaentreppevom Dach derDoppelgara-
ge zur Terasse im Erdgeschoss). Aullen-
reppa vor dar Tarrases 2dm Garden, &in
Aufenschwimmbad.

Besonders Einrichtungen: k@irg
Belichtung und Besonnung; it
Bauschaden und Baumadngel: Leichte Feuchligheftsfarbaboiatzungen an

der alten Havswand des Einfamilienhausas,

Wirtschaftliche Wertminderungen: Siehe pesondere objekispezifische
Grundzstucksmerkmale

Allgemelnbeurteilung: Restarbeiten sind nach auszufilhren. An
ginzelnen Raumen it erkennbar, dass
bauliche Handwerksleistungen nicht fach-
mannisch erfolat sind, Restarbeiten ste-
hen noch aus, Dieser Umstand wird bei
dan basonderen objekispezifischen Grund-
stilcksmerkmalen berlicksichtigr

4.2.7 AuBananlagen

Aulenanlagen: Varsorgungs- und Entwasserungsanlagen
vom Hausanschluss bis an das dffentliche
Metz, Wegebefestigung, hefastigte Gehfléch-
en entlang des Wahnhauses und im hinteran
Sananberaich,
Einfriedungean an der Mordseite altes Mauer-
werk in Bruchstein, sidl, Seite, Mauerwerk
mit Bruchztein und Helzzaun, Sstliche Seite
massives Mausrwerk mit Maschendraktzaun,
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Az 23 K 64725 Emfamiliennads mit Doppelgarage, eham. Mistkauta mit einem Paclhaus und sinem
Aufenschiwirmmbad in 54439 Palzem — Wehr [Saar), Rogenbergstralie 4

5. Wertbestimmende technische und wirtschaftliche Daten

5.1 Verwendeta Unterlagen

Die verwendsten Bauzeichnungen sind bedingt durch Kopiervorgange nicht unbedingt
malkstabsgetrau. Darauz resultierende Ungenavigkeitan kinnan aber im Bahmen diessr
Werschatzung hingenommen werden,

5.2 Bebaute Fliche (BF) des Grundsticks
Mit aufstehendem Goebaude bebaute Flache der Gesamtgebdudea 00,84 m*

5.3 Grundfiichenzahl (GRZ)
Summe Grundflache ! Grundsticksfidchs: 3,38

5.4 Geschossflachenzahl (GFZ)
Summe der Geschossflachen { Grundsticksflache: .92

5.5 Wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ)
Summe der wertrelevanten Geschossflachenzahbl M Grundstiicksfliche: .56

5.6 Bruttogrundflache (BGF) des zu bewertenden Einfamilienwohnhauses mit
Nebengebauden

Bruttegrundflache des Einfamilienhauses! 542 80 m* BGF
Bruttogrundflache des Anbaus an das Einfamilienhaus: 125,67 m* BGF
Bruttogrundflache der ehem, Mistkauta: G432 m* BGF
Bruttogrundflache des Poolthausas 42,85 m? BGF
Bruttegrundflache der Doppelgarage: 54,41 m* BGF

5.7 Wohn-, und Nutzflachenberechnung des Einfamilienhauses

Summe der Wohnflaghe Einfamilienbaus {ghne Nutzfliche Keliergeschoss
und echne Wehnflache Dachgeschoss): 257 B3 m? Wl

5.8 Nutzflaichenberechnung der Nebengebiude

Mutzldche ehem. Mistkaute, 38,51 m?
Mutzfldche Poolhaus 36,898 m*
Doppelgarages; 4198 m?
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Az, 23 K 64726 Einfamilierhaus mit Doppelgarage, ehem Miskaute, mit einem Poolhaus und aingm
AuBeaschwimmbad in 54439 Palzem — Wehbr (Saar), Rosenbergstrafle 4

6. Wertermittlung Verkehrs-/Marktwertermittiung zum Stichtag 21.07.2025

6.1 Grundsédtze zur Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Mach § 184 BauGE wird der Verkehrswert (der Begnff entspricht in geiner Defintion dam
Begriff des Marktwerls} .durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich dis
Ermittiung bazieht, im gewdnnlichen Geschaftsverkehr nach dan rechilichen Gegabenheaiten
und tatsachlichen Eigenschafien, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsidcks
phne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche VWerhaltnisse zu erzielen ware

Cer Marktwert stelt den geschatzten Betrag (wahrscheinlichsten Preis) dar. fir den ein
Immabilienvamagen am Tag der Bewertung zwischen ainem varkaufsbereiten VerduBerer
und ainem kaufbareiten Erwerber nach angemessenar \Vamarkiingsdauer in seiner
Transaktion im gewbhnlichen Geschafteverkehr ausgetauscht werden sollte, webei jede Parte:
mit Sachkenninis, Umsicht und ohne 2wang handelt.

Gemal § 6 Abs, 1 Satz 2 ImmoWertV sind die Verfabren nach der An des Waeramittlungs-
objektes unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstanda des Einzelfalls. insbesondera der Eignung dar zur
Varflgung stehanden Daten, zo wahlan.

Mach § € Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 bis 2 ImmoWertV dieser Merordnung. sindim Abs. 1 Satz 1 Im-
maWWerty genannten Wertermittiungsverfahren regelmaiig felgende Reihenfolge zu berlck-
sichtigen:

1, die aligemeinen Wervernaltnisse,
2. die besonderen objsktspexfischan Grundsidcksmerkmale.

Zur Ermittlung des Verkehrsweres eines Grundstickes sind gemal § 2 Abs. 1 Satz 1
ImmoWWerty die allgemeinen Werverndtnisse auf dem Grundsticksmarkt zum Wertsmmmittl-
ungsstichtag und der Grundstickszusiand zum Gualitatsstichtag zugrunde zu lagan,
Nach § B Abs. 3 ImmeWert' 2021 gliedem sich die in § 8 Abs, 1 Satz 1 ImmaoWerl/ genannten
Werlermittlungsverfahren in falgends Verfahransschritte:

1. Emittlung des vorldufigen Verdahrenswerts;

Z. Ermitlurg des marktangepassten varldufigen Verfahrenswertes,

3. Ermittiung des Verfahrensweartes.
Bel der Emittlung des worlaufigen Verfanranswertes und des marktangepassien vorlaufigen
Verfahrenswertes sind § 7 und § 8 Absatz 2 ImmoWert\ zu beachten; bei der Ermittiung des
Verfahrenswertes 181 § 8 Absatz 3 ImmeWertV zu beachten.
Dar \erkehrswert ist gamalk § 6 Abs 4 ImmaoWertV aus dem Verfanrenswerl des oder der
angewendeten Wertermitlungsverfahren unter Wilrdigung seiner oder inrer Aussagstahigkeit
zu ermitteln.

Es st fur den Wertermittlungsstichtag gemal § 2 Abs. 4 ImmolWertY der Zeilpunkt zugrunde
i legen, auf dervsich die Wertermittiung bezieht und der fiir die allgemeinen Wertverhaltnisse
makgeblich st

Der Qualititestichtag gemal & 2 Abs. 5 ImmoWertV ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittiung mafgebliche Grundstickszustand bezieht.

Er entspricht dem Wernemittlungsstichlag, es sei denn, dass aus rechtlichen ader sanstigen
Grimdan der Zustand des Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt makgediich ist.

Aus rechtlichen oder sonstigan Grinden ist der Zustand des Grundsidcks zu keinam anderen
Zeitpunkt makaablich. Es ist ausschlieblich der Grundstickszustand zu dem Qualitatsstichtag
21,07.2025 festzustellen
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Az 23 K B425 Emfamilienhaus mit Doppalgarage. ehem. Mistkaute, mit eirem Poalhaus und einem
Autenscrwimimbad in 54439 Palzem — Wehr (Saar), Rosenbergstralie 4

6.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Mach den Vorschrften der immoWerty sollen die fir gine Grundsticksbewertung zu wah-
tenden Varfahren individuell und auftragsbazogen, abar nicht schematisch aingasatzt werden,
Von den bekanrten Werdermittlungsverfahren nach § 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWert (sind zur
Wertermittiung grundsaizlich das Vergleichswertverfahren. das Erragswertverfahren das
Sachwertverfahren oder mehrera dieser Verfahren heranzuziahan” | Die Verfahren sind nach
der A des Werermittlungsobjekis unier Berlcksichltigung der im  gewdhnlichan
Geschafisverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonst:igen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlar, die Wahl st zu
bagrinden.”

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen die flr eine Grundstlicksbeweriung zu
wahlenden Verfahren individusll und auftragsbezogen, aber nicht schematisch eingeseizt
werden. Zwischen diesen Verfahren gibt es keinen mathematischen Bazug, sandem es wird
erwartet. dass das jeweils richtige, marktlypische Verfahren genutzt wird. Insbesonders sollen
b der Verfahrensauswah! die Verfogbarkeit und Auvswerung -maglichetverlasslicher und
offentlich zuganglicher Daten berOcksichtigt werden, Dapel st zunachst durch emne
Einzichtnahme in die Kaufpreissammlung des Gutachlarausschuszes zu prifen, ob es
ausreichend ‘Vergieichsfalle gibt. Auch andere Datenbanken, die Kauforeise registrieran.
kinnen genutzt werdan,

Lisgen jedoch gesignete Bodenrichiwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWerty). Dor Bodennchiwert st ger durch-
schnitiiche Lagewert des Bodens fur eine. Mehrheit won Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusarmmengefasst werden, firdie m Wesantlichen gleiche Nulzungs-
und Weriverhdltnisse vorliegen. Erist bezogen auf den Quadratmetar Grundsticksflache.
Abweichungen des Bewerlungsgrundsticks von dam Richtwarigrundstick in den weribegin-
flussanden Grundsticksmerkmalen =wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zu-stand,
Lagemekmale, At und Malk der baulichen gder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstickszuschnitt — sind -durch enlspréchendse’ Angassungen des Bodennchiwers
herdcksichtigt

6.3 Vergleichspreise unbebauter und bebauter Grundstiicke
Dar Sachverstdndigen liegen keing ausreichende Anzahl an Kaufpreisen von babauten und
unbebauten Grundsticken im Bergich das Bawerungsgrundstiicks vor, die mit der A der
Bewertungsabjekte Rinreichend dbereinstimmen
Zur Erfullung der Forderung pach einerausreichendan Anzahl von Vergleichspreisen oder
sinem Vemleichspreis ktnnen nur geeignete Vergleichsgrundstiicke in die Bewartung
eingezogen. werden. . Fur:die hinrgichende Ubereinstimmung der Zustandsmerkmale dar
Vergleichagrundstiicka mit dem-zu baweartenden Grundstick erfolgt eine Auswahl nach:

- Lage,
Arl der Mutzung,
Grike,
Grundsticksgestalt,
Erschlisfhungszustand.

Im Bereich der Richtwertzane fanden in einem angemsssenen Vergleichezedraum keineg
augreichenden Verkdufe von Grundstlcken in vergleichbarer Lage statt. dia mit einem
Einfamilienhaus mit Doppelgarage. eham. Mistkaute, mit einem Poolhaus und enem
Aubenschwimmbad bebaut waren. Aufgrund der nicht  ausreichenden  Anzahl an
Yergleichafallen scheidet das Vergigichswerlvarfahren zur Emnittlung des Bodenwertes in dem
verliagenden Gutachien aus. Nach Angaben des Gutachterausschusses liegean keine Kauffale
vor, sowahl fur bebaute als auch fiir unbabaute Grundsticke,

Es wird vorwegend ine Sachwertarmittiung vorgenommean mit ainer Plausibilisierung im
Ertragewertverfahren,
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Az, 23 K 64/25 Einfamilienhaus mii Deppelgarage. enem. Mistkaute, mit eirem Poclhaus und einem
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6.4. Ermittlung des Bodenwerts

Entgegen der Uberschrift des § 40 Abs, 1 ImmoWWerty' 2021 und der Begrindung enthalt die
ImmoWerty' 2021 keinerlei Regelung Uber die Anwendung sconstiger Verfahran der
Bodernwertermitiiung, wenn das vorangig anzuwendende Vergleichswertverfahren nach § 40
Abs. 3 ImmoWerty 2021 nicht zur Anwendung kommen kann, kann der Bodenwert dber das
deauktva Verfakren oder in andarar geaigneter Weaize armitialt werden.

1. Die Ermiftiung des Bodenwerig igt in § 40 Abs. 1 ImmoWerdy 2021 geregell.

2. Es handelt sich bei digsen Vorgeben vomahmlich um bewertungstechnische Kon-
ventionen, die schon bisher die Wartermitiungspraxis beherzcht -haben ung im
Schrifttum entsprechend verreten wurden

Mach den Regelungen der Immobilisfnwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert inder
Regel im Vergleaichswertverfahren nach den §5 24 bis 26 ImmoWertW 2021 zu emmitteln
(wal § 40 Abs. 1 Immovilert 2027).

Der Bodenwert eines Grundsticks ist grundsétziich aus Kaufpreisen vonVergleichsgrund-
stiicken zu ermitizin. Vergleichegrundsticke sindg solehe Grundstiicks, die hinsichtlich dar
ihren Wert beainflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend
ubereinstimmen, Insbesondere folgende Merkmale kénnen den Wert.des Grundsticks be-
ginflussen:

- Lage. wie z. B. Orislage, Verkehrslage, Nachbarschaftslags oder Wohnlage,

- Mutzbarket nach éffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften;

- Beschaffenheit. wie z. B. Grundsticksgroflie und 2uschnitt, Badenbeschaffenhait;
- ErschlizBungszustand.

Untar dem Bodenwert wird grundsatzlich der Ward des freigelegten bzw. unbebauten Grund-
sticks verstanden, bai dbiicher und (planungs- sowie bauordnungs-) rechtlich zulassiger sowe
wirtschaftlich optimalgr Mutzbarkeit, soferm es im Marki eine entsprechende Nachfrage gibt.
Es handelt sich dabei um den \Wen, den das Grundstick unter der Fiktion besitzt, dass keine
wesentlichen Bestandteile vorhanden sind *

Die Ermittlung erfolgt nack dem Vergleichswerverfanren entsprechand § 13 f Immo\Werty
Grundlagen fur die Ermittung des Bodenwertas gines bebauten Grundstiicks sind

- aktuslle Verkaufspreise unbebauter Grundsticke mit vergleichbaren Nutzungs- und
Lagemarkmalen,

- Beodenrichtwerte des zustindigen-Gutachlerausschusses,

- Umrechnungskoefiiziznten das Gutachterausschusses, die das unterschiedliche Malk
derbaulichen Mutzung zwischen Vergleichs- (Richtwert-) und Bewertungsgrundstucks
dusdriicken,

Die Betauungsmerkmale wie Gebdudealter, Funktionalitat, technischer Zustand eic..

Dler Gutachigrausschuss fir immabilienwerte (5§ 192 ff. BauGE} hat fir den Bereich Weste:-
fel-Masel zum Stichtag 01.01.2024 als Bodennchiwert fiir das Gebiet der Gemeinds Palzem,
der Gemarkung Wehr (Saar), fur die Bedenrichtwertnummer D001, in der das Bawertungsob-
jekt liegt, Folgendes erhaben: Er bezieht sich auf ein Grundstock der Cualiiatsstufe mit fol-
genden Merkmalen:

Bodenrichtwermummer = Qa0

Boogenrichtwent = 115,00 €'m*
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Mutzungsart = Gemischie Bauflache

Voepecne § 196 Abs 1 Spk 3 Bauss.
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Az 23 K 64525 Einfamilienhaus mit Doppelgarage, eham. Mistksute, mt einem Foolhauz und aimem
AudBenschwimmbad in 54439 Palzem < Wehr (Saar), Rosenbergstrae 4

Beitrags- und abgaben-

rechificher Zustand: = erschliefungsbetragsire
Bauwese = affans Bauweise
Geschossflachenzahl GFZ = keing Angaben

Flache des Richtwerigrund-

stilchs = 800,00 m?

Anzahl der Geschosse =]

6.4.1 Abweichung vom Bodenrichtwert

Eine Bodenwert vorm 01 01.2024 legt vor Das Bewertungsabjekt liegt in enem bebauten Zu-
stand var. Die umlisgenden Srundsitcke stimmen bazlglich inrer Lage; Ertwicklungszusiand,
planungsrechilichen Gegebenheiten, Erschiiefungszustand weitgehend tberein,

Bodenpreisindes: _
Eine Bodanweariversnderung seit dam 01.01.2024 bis zum 21.07 2025 istnicht erkennbar. Es
ergibt sich higrzu keine Anpassung.

Lage:

Bzgl. der Verkehrsanbindung. der Nachbarschaft, der Wohnlage sowig sonstigar Umweltain-
fliisse ergebean sich keine Veranderungen, Der strallenabgewandta Garten pefindet sich van
der Himmelsrichtung her in Nord-\West-Sidlage. Firdie Himmelsausrichting Mord-West-S0d-
lage wird kein Zu-, cder Abschlag erteilt. Es verbleitt bei einem Faktorin:Hehe wan 1,00,

Grunasiicksoraie:

Dag zu bewertende Grundstick hat eine Grundsticksgrolie von 901,00 m*. Es erolgt eine
Anpassung miltels Grunl:ts‘.ﬂ-::ksgrtiﬂanun'.‘rechnunggkcleffiziarr!en. Das Richtwartgrundstiock
hat eing Grafke van B00.00 m®. Es erfolgl eing Anpassung mittels eines Faktors in Hihe von
0,89, Es ergibt sich ein abgeleiteter Bodenrichtwert in Hohe won 113,85 €'m®,

Grundstilcksgestalt {Zuschniti, Form)

Das zu bewertenden Grundstick weist gine fast rapezférmige unformige Grundstlicksgrile
auf, In Bezug auf die Umpebungshebauung ist das Grundstick in zwai Flursticksflachar
aufteilbar,

Ertwicklungszustand:
Eine Anpazsung-ist hier nicht eforderlich: Es handelt sich hier um baureifes Land gemant § 3
Abs. 4 Immovietly

Beitragsrechtlicher Zustand;

Sowohl das Richtwertgruadstick als auch das zu bewertende Grundstick weisen den bei-
tragsrechtlichar Zustand , beitragsfrei” aus. Deshalb sind keine weiteren Anpassungen an den
Bodenrichtwert notwendig.

Art und Malk der zul&ssigen bew realisierbaren Mutzung.

Sowohl das Richiwergrundstick als auch das zu bewsrende Grundstick waisen beids als
Art der Mutzung das Merkmal | Gemischte Bauflache® auf. Deshalt ist eina Anpassung hierzu
nicht erforderlich.

Vollgeschaosse:
Es sind maximal zwei Geschaosse zuldssig gemal Bebauungsplan. Dar Bodenrichtwan weist

ein Vollgeschoss aus. Eine Anpassung ist hierzu nicht erfordedich.

Bauweise,
Sowohl das Richtwertgrundstick als auch das zu beweartends Grundstick weisan eine offene
Bavweize auf. Folglich ist eing Anpassung an die Bavweise nicht arforderlich. Unter Berlick-
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sichtigung der offenen Bauweise ergibi sich kein Machigil aus der Grundsticksgestalt des
Bewerbingsobekis.

Tiefe:
Ez bestelt an dem zu bewertanden Grundstick sine Grundstuckstiefe von 28.00 m. Eine
weitere Anpazsung ist hier nicht erforderlich.

Bodenbeschaffenheil:
Es liegen keine Veranderungen vor bzgl. der Badenglte. der Eignung als Baugrund und dem
Vormandensain von Bodenverunrainigungen

6.4.2 Bodenwert im bebauten Zustand, Teilgrundstiicksflache Nr. 1, Flurstiick 2:

Der Bodenweri des bebauten Bewertungsgrundsticks abgeleitet aus. dem an die
FlursticksgraBe und die Lage angepassten Bodenrichtwert; ergibt ginen ohjektspezitischen
angepasster Bodenwert in Hihe van 113 85 €/m® multinlizier mit der GrundetGcksgrobe des
Flurstilcks Wr 2 von 370,00 m®, wie folgt:

11385 €&/m* x 37000 m* = 42,124 50 €

6.4.2 Bodenwert im bebauten Zustand, Teilgrundstilcksflache Nr. 2, Flurstiick 3:

Der Badenwen des sbdiich bebauten Bewerungsgrundsticks abgelsitet aus dem an die
Flursticksgriie und die Lage angepassten Bodenrichtwen, ergibt @inen objekispazifischen
angepasster Bodenwert in Hahe von 113,85 €m? multiplziert mit der Grundsticksgréie des
Flursticks Nr. 3 van 531.00 m?, wie foigh:

113,85 €/m? x 531,00 m* = 60.454,35 €

6.4.4 Absoluter Bodemaert
Es ergibt sich ein absoluter Badanweart in Hihe von 102.578 85 €.
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6.5. Ermittlung des Marktwerts unter Anwendung des Sachwertverfahrens

6.5.1 Grundlagen des Sachwertverfahrens gemaR §5% 35 bis 39 ImmoWertY

Im Sachwertvarfahren wird der marktangepasste voridufige Sachwart des Grundsticks aus
den wvorlaufigen Sachweren der (nutzbaren) baulichen Anlagen, dem wordufigen Sachwert
der baulichen Aufenanizgen und sonstigen Anlagen und dem Boderwert srmittelt.

Der marktangepasste vorldufige Sachwent des Grundsthcks ergibt sich durch Multiphkation
des varlaufigan Sachwerts mit einemn objektspezifisch angapassten Sachwarfaktor nach &
35 Abs. 3 Satz 1 ImmoWert (8 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWert] und:der Prifung der
Marktanpassung {nach § ¥ Abs. 2 i. V. m. § 35 Abs. 3 Satz 2 ImmaWerV) gegebenenfalls
durch Mutiplikation mittels sines objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors Zusatzlich
sind besondere abjekispezifische Grundsticksmearcmale zu berdcksichtigen, gemark'§ & ADs.
3 ImmoWertV', die danach zum Sachwer {Markiwert) flihren.

Bruttogrundfliche

Die Brutto-Grundfidche (BGF) ist die Summe bezogen auf die jewellige-Gebdudeart mark!-
upfich nutzbaren Grundfdchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks For die Ermitiiung der
Brutto-Grundflache ist die DIN 277 anzuwenden, Fir die Epmittlung denBruttogrundfldche sind
dig dulleran Malke der Baukonsiruktionen ainschliellich Bekieidung i Hohe der Obarsaitan
der Boden- oder Deckenbelage anzusetzen.

Die Kostenkannwerte der NHK 2010 nach Anl 4 zur ImmoWenV' bezighen sich in Anlehnung
an die DIN 277" auf den einen Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGE). jsdoch beschrankt
auf diz Grundfidchen der Bereiche a und bod) b, unter Augschiuss von sog. o-Fldchen sowie
dar Flachen van Balkanan (§ 31 ImmoWerty). Bezugsdrundlage der WHE 2090 ist mithin die
definierte reduzierte Brutto-Grundflache (BGFree)

Gebdudeart und Gebdudestandard

Die Einordnung in aine Standardsiufe nach Anaoe 4 (20512 Abs, B Satz 3) Nummer Il 17 ist
inscesondere abhangiy vom. Stand der-technizchen Entwicklung und den bestehenden
rachtlichen Anfordsrungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Bericksichtigurg der fir
das jweilige Werdemittlungsobjekt am Wertsrmmittlungsstichtag relevanten
Marktvarhiltnissen zu adolgen, Dafir sind die Qualitét der verwandten Materialien und der
Bauausfihrung, dieenergetizchen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die fir die
|eweilige Nutzungs- und Geodudeart besonders relevant sind, wie z. B. Schallschutz oder
Aufzugsanlagen InMehrfamilienhdusernven Bedeutung. Fir die Beschreibung der Standards
far gamtlicha Gebaudeadan in Anlage.4 Nummer |1l gilt Falgendes:

Bei den freistehenden. Ein- urd -Zweifamilienhauzern, Dopeelhausern und Reihanhiusern
{Gebdudearten Nummer 1.01 bis 3/'33) enthalten die NHK 2010 zwei weitere Standardstufan
{1 und 2y'mit Kosterksnnwerten fir Gebaude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr
zpitgamdll sind, aber dennoch eine zweckenisprechende Mutzung des Gebaudes erlauben
Bel den bbrigen Gebdudearten ist bei nicht mehr zeitlgemihen Standardmerkmalen ein
aritsprechender Abschlag sachversiandig vorzunehmen. Fur die Beschreibung der Siandards
fur zamtliche Gebaudearen in Anlage 4 Nummer |11 gilt Falgendas:;

Die Baschreibung der Gebdudestandards ist baispielhaft und dient der Orientisning. Sie kann
nicht alle in der Praxis aufiretenden Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die die Tabelle
nicht beschreibt, sind zusitzlich sachyerstindig zu berdcksichtigen. Es milssen nicht alle
aufgeflihren Merkmale zuireffen. Die Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf dem
Bezugsjahr dar NHK 2010

"DIM 277-1 2008-02, Guncflacken und Raumicaalte o1 Bavse-ken im Hackiao - Tail 1- Begrffe, Tritieagsgiand agen
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Herstellungskosten und Baupreisindex

Gemal § 36 Abs, 2 ImmoWWerty 2021 stehan die durchschnttlichen Herstellungskosten der
baulichen Anlagen flr die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gezichtspunkte fur die Errichiung eines dem Wertermifiiungsobjekt nach Ar und Standard
yergleichoaren Meubaus am Werermittlungsstichtag unter Zugrundelsgung zeitgeméher,
wirtschaftlicher Bauwelsen ergeben wirden. Der Ermittung der durchschnittichen
Harstellungskosten sind in der Regel madelhafie Kostenkenmwerta zugrunde zu legen, die auf
gine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Nemalherstellungskosten),
ung mit Jer Anzahl der entsprechenden Bezugseinhesiien der baulichen Anlage zu
multiplizieren. Yon den Mormalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige sinzelne Bauteiie
sind durch marktibliche Zuschlags bel den durchschnittlichen Hetslallungekosten zu
bericksichtigen. 2ur Umrechnung auf den Werermitlungsstichiag ist  der ~fir den
Wertermittiungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlags Zutreffendea
Preisindax for die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamites -(Baupreisindex) zu
verwenden.

Korrekturfaktoren oder [Regionalfaktoren)

Gamdl Ziffer [l unter Punkt 1 Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5-5atz 3) Zifferl Nummer 1 Allgemeines
Abs. 3 ImmoWWerty 2021 werden teilwaise Korrekturfaktoran zuc Anpassung des eweiligen
Kostenkenmwers wagen der speziellen Markmala des Wertermittiungsobjekts vorgenommen
mit weitergehenden Erlduteningean.

Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfakicr entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesaminutzungsdauer und ist entsprechend den Gepflagenheiien des Grundstlcksmarktes
ANZUpaSLEn

Vorldaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (verl. Gebdudesachwert]

Zur Ermittlung des wvorduyfgen Sachwerts der baulichen Anlagen. ohne bauliche
Aulananlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfakior und
dem Alterswenminderungsfakior zu multiplizisran,

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vortdufige Sachwerd, der fiir die jeweiligen Gebaudeart dblichen baulichen Aulenaniagen
und sonstigen Anlagen ist, ist gesondert zu emitteln, saweit die Anlagen werbesinflussend
sind und nicht bereits andanweitig erfasst wurdan

Bodenwert
Der Bodenwer: ist entsprechend dem Marktgeschehen abzuleiten (55 40 bis 43 ImmoWerty
2021)

Sachwertfaktor mit objektspezifisch angepasstem Sachwertfaktor
Zur Ermittlung des Ausgangssachwertfakiors ist der Sachwarntfaktor zu prufen ung zusatzlich
des Weilagran ain objekispezifisch angepasster Sachwerifaktor anzupassen

Besondere cbjekispezifische Grundstiicksmerkmale
Entsprechend sind Besonderheiten des Chjekts, sofern sie nicht baraits baricksichtigh wur-
den, anzupassen

Sachwert (Marktwert)
Der marktangepasste vorl Sachwert und die Berlicksichtigung vorhandener besandsrer ob-
jekizpezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermttlungsobjekts fOhren zum Sachwert.
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6.5.2 Eingangserorterung fiir die Sachwertermittiung

Bruttogrundflache red

Cen Berechnungen lizgt die im Modell zwingend vorzunehmende Berechnung der BGF nach
der DIM 277 (2018) zugrunde. Die Geschossflachen des zu bewertenden Einfamilienhauses
betragen 542 B0 m* BGFed. Es handelt sich um ein ausgebautes Dachgeschoss Eine
baurechiliche Genebmigung fir ainen Dachgeschossausbau legl nicht vor. Der an das
Einfamilienhaus sOdwestich angebaute Anbau bzgl Kellergeschoss, Erdgeschoss und
Dacngeschoss weist eing BGF in Hihe van 107,01 m? BGFred auf.

Gebédudestandard und Kostenkennwert

Die ohjsktspezifischen Nomalherstellungskostan der zu bewerencan baulichen Anlage sollen
unter Berlcksichtigung des |jeweiligen Gebaudastandards ermittelt werden: . Der Gebaudes-
tandard bestimmt sich bei Heranziehung der NHK 2010 nach den Richtlinien der Immotverty
2021 in den gesetzlichen Grundlagen unter lIl Nr. 1 der Anlage-4 (zu'§ 12 Abs, & Satz 3)
geregelten Beschreibung der Standards der baulichen Anlagen (Gebaudestandards) zur
Emittiung der Kostankennwerte. Es ist fur das jaweilige Objekt fir die Gebaudeart die
reweilige Gebdudestandardstufe entsprechend den Wagungsanieilen unter Benlcksichtigung
des Zustands am Wertemmittiungsstichtag heranzuzishan

E=z wurde fir das Einfamilienhaus unter Bezugnanme der Standardstufen, dem Waoungs-
anteil ein gewogener Standard in Hahe van 2 56 ermnittalt. Mittals ainem antailigar NHK ga-
wogen, unter Bezugnahme der Kostenkennwerts Typ 1.11 ergeben sich gewogens Narmal-
hersiellungskosten NHK in Hohewon 799 38 £'m* BGF,

Ez wurde fur gen Anbau unter Bezugnahme der Standardstufen, dem Wigungsantel ein ge-
wogener Standard in Hohe von 3,00 ermittelt. Mittels einam anteiliger NHK gewogen, urter
Bazugnahmea der Kostankennwarts Typ 1.01 ergeben sich gewogens Mormmatherstellungs-
kosten MHEK in Hihe von 725 00 €m® BGF. Es wird jedoch sin Abschlag mit einem Faktor in
Hitha von 0,85 verganemmen. Es ergeben sich gewogens Normalherstellungskosian NHEK in
Hahe von 615,25 €'m* BGF

Gewichteter Koztenkennwert nach NHK 2010

Die durchschnittlichen Herstellungskosten gemat & 38 Abs. 2 ImmaWerty 2021 sind integra-
ler Bestandteil der ImmoWertV. Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen An-
lagen stehen for die aufzuwsndenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Ge-
sichtspunkte fir die Errichiung eines dem Weremittiungsobjekt nach Art und Standard ver-
gleichbaren Meubaus am Werermittlungsstichiag unter Zugrundelegung zetgemalker, wirt-
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schaftlichar Bauwaizan ergeben wirden. Der Emittlung der durchsshrittlichen Herstellungs-
kosten sind in der Regel modellnafie Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf aine
Fidchen-, Raum- oder zconslige Bezugzeinheit bezogen sind (Momalhersiellungskosien?,
Diese werden im wvoriegenden Bewerungsfall in Anlehnung an die  eingefiihrten
Mormalherstellungskesten 2010 gewdhlt, Dabel handelt es sich um die derzer akiuellen Werte
(MHK 2010). Es werden for die vorliegende Gabidudeart folgende Mormalherstellungskosten
[Kostenkennwerte) fir das Jahr 2010 angegeben in der Anlage 4 (zu 5 12 Absalz & S3aiz 3) in
ger ImmoWerty 2021 der Verordnung zugrunds gelegt. Es ergeben sich unter Berugnahme
des Baupreisindexes folgende abgeleitete Normalherstellungskosten:
Es wurde entsprachend, wie gefordart, im Modell die NHE 2010 die (Anlage 4 2u § 12 Abs. 5
Satz 3 Immovvent 2021] der Sachwernberechnung zugrunde gelegt
Fir das Einfamilienhaus wurden gewogenea NHK in Héhe von 785,38 €'m* BGF zugrunde
oelagt, Es ergibt sich fir das Gebdude, miltels der gewogenen NHK g, falgende gewdnnlichen
Herstellungzkosten insgesamt (2ines Neubauws). in Héhe von 433,743,539 €,
Fiir den Anbau wurden gewaogens NHK in Hahe von 818 25 €m? BGF zugrunde gelegt. Es
ergibt sich fir das Gebdude, mittels der gewogenan. NHE's, folgende gewahnlichen
Herstellungskosten insgesamt (eines Meubaus). in Héhe von 5594481 €

Baupreisindex

Cer Baupreisindex fur den Wertermittiungsstichtag 29.07.2025 wird auf der Grundlage des
letzten vor dem Wertermittlungsstichtag vam Statistischen Bundesamt Whesbaden fir Daten
far dia fidchenbasiena Berechnung auf der Basgis 2015 = 100 . abgeleitet.

Aufgrund der Baupreisentwicklung der leizten Jahre {(seit dem Bezugszetpunkt der
Mormalherstellungskostan im Janre 2010) bis zum \Weremittiungsstichtag wird — laut dem
letzten verflgbaren statistizchen Bericht des Statstischen Bundesamtes — ein Baupreisindex
fur Wohngebaude in Hihe van 187, 20 zum Weartermittiungsstichtag 21.07. 2028 ermittelt. Zum
Baszigjahr 2010 wurde insgesamt ein allgemeiner Baupreisindex fur Wohngetaude allgemeain
yan 100,00 abgeletet. Der hochgerachnets Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes
betragt zum Stichtag 21.07 2025 1 BBY.  Der-abgeleitete Baupraisindex batragl insgesamt
1.887 {= 188 70/100,00)

Regionalfaktor
Cer Regionalfaktor betrdgt 1.00. Es ergeben. sich keine Anderungen in der Berechnung im
Yerfahren in Bezug suf die verschiedenan Gebaudearten,

Gewbhnliche Herstellungskosten des Gebaudes Einfamilienhaus

Die gewahnlichen Herstellungskosten des Gebaudes Einfamilienhaus betragen insgesamt
818.474 .15 € Die gewbdhnlichen Herstellungskosten des Gebdudes Anbau betragen
insgesamt 124 435 05 £,

Alterswertminderung, Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, gewihnli-
che Herstellungskosten, vorlaufig alterswertgemindeter Gebiudesachwert

Je dltar ain Gebduds wird, dasto meahr verliert es an Wert, Dieser Werverlust ergibt sich aus
der Tatsache, dass die Nutzung eines gebrauchten” Gebdudes im Vergleich zur Nutzung ei-
nes neuen Gebaudes mit zunshmendem Aler immer unwirtschafilicher wird. Der Wertverwst
muss als Weartminderung gemal § 38 ImmaWerly im Sachwertverfabren bericksichtigt wer-
den. Abweicheand mervon, der Anwendung den Alarswermindarungsfakior zu bavorzugen
wird der Wedermitiiung die lineare Alterswertminderung zugrunde gelegt. Fur die zu
bewertenden Obhjekle werden folgendes Baujahr unierstellt:

Fir das Einfamilienhaus wurde ca. 1986 erbaut. Es fanden Modernisierungen statt in Bezug
auf Heizkamer im Jahr 2017 iz 2018 statt. Fliesen in der Kuche wurden im Jahr 2020 sanier.
Ein Ausbau des Bades erfolgte im Jabhr 2017 im Erdgeschass. (Ein nicht genebrmigter
Dachgeschossausbau erfelgte im Jahr 2027 bis 2028 bzgl. des Badezimmers und der Kiche,
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des Wahnzimmers und des Schiafzimmers). Das Ursprungsbaujabr fir das Einfamilienhaus
wird fiir das Jahr 1500 eingeschatzt. Anbauten erfoigte ca. im Jahr 1980 und 2018, Es wird
&in fiktvas modifiziertes Bawjahr 1988 unterstellt. Fir die Gesamtnutzungsdauem wurde das
Modell nach Anlage 1 (zu § 12 Abs & Satz 1) zugrunda gelegt mit einer Gasamtnutzungsdauer
von 80 Jahren, gema’ den Angaben des Gutachterausschusses, Die vorlaufige modifizierts
Restnutzungsdauver ergibt sich durch Subtrahieren der Gesaminutzungsdauar vorm Alter. Die
modifiziene Restnutzungsdausr betragt fir das Einfamilienhaus 21 Jahre.

Diz lineare Alterswertmindarung in Prozent ergibt sich als Formel wie falgt. {GND - RND) /
GMNDO x 100 Sie wird dar waiteran Werarmittiung zugrunde gelegt bzw  dar Altargwertmin-
denungsfakior in Hiéhe von 271 Jahre / 80 Jahre. Es ergibt =ich eine Allerswerdminderung in
Hihe von 73,75 %, in Hihe won B03 624 85 € MNach Abzug der Alterswartmindening engibt
sich &in vorlaufig allerswertgaminderter Gabdugeherstallungswert in Hiaha von 214 848 45 €
For den Anbau wird ein fiktives Baujahr 1380 unterstelll aufgruna van Moderrizierengzansei-
ten. Es wird eine Restnutzungsdauer von 35 Jahren ermittelt aufgrund des Aliers in Hohe von
45 Jahran. Die linsare Allarswertmindarung in Prozent angibt sich als Formialhwie folgl (GND
- RND) { GND x 100. Sie wird der weiteran Wertermittiing zugrunde gelegt bzw. der
Alterswertminderungsfaktor in Hohe von 35 Jahre /! BD Jehra, Es ergibt sich eine Alterswert-
minderung in Hohe von 56,25 5%, in Hohe von 69.956.40°€ Mach Abzug der Alterswenmind-
erung ergibt sich ein vorlaufig alterswertgeminderter Gebiudeherstellungswert in Hahe von
04 441 BS £,

Eg ergibt sich in der Sumime ein vodaufig altarswertgeminderter Gebdudaberstallungswert in
Hihe von 268.281,11 €,

Wartanteil der Aulienaniagen

Mach & 27 ImmoWerlV sind von den Momnalherstellungskasten nichi erfassie werthaltige
Bautelle durch marktibliche Zuschlage beloden durchschnittlichen Herstellungskosten zu
pericksichtigen. Die Auftenaniagendes Wohngebaudes, werden = soweil sie nicht bareits im
Boderwert enthalten sind (wie z. B Schutz- und Gestaltungsgrin, einfache Einfriedungen,
doliche Zuwegungen. namentichk Entwdsserungseinrichiiungen. Versorgungseinrichtungean,
Einfriedungen, Temassen und Wege; (Gartsnanlage und Aufwuchs), benicksichtigh. Da der
vordere Teil des Grundstiicks nicht eingefriedet st fedigiich mit einem pauschalierten Ansatz
in Hohe von B %o der baulichan Aulienanlagen (Leitraum zum Wertermittiungastichtag), wird
gin Weranteil der AuRenanlagen mit 16.157,47 € zugnunde gelegt.

Alterswertgeminderter Herstellungswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Die Gebaudetaile und dar Weranteil der Autenanlagan batragan in dar Summa 285 448 58
£

Bodenwert
Der Bodenwert wiirde entzprechend den VYorgaben des § 40 Abs. 3 Satz 1 enisprechend, in
Hine van 102 678 85 € abgeleitst,

Vorldufiger Sachwert

Entsprechend den “orgaben ergibt sich der Meodaufige Sachwer” durch Addition des 1,
Vordufiger Sachwertanteil der baulichen Anlage [vorldufiger Gebdudesachwert)’ in Hohe von
289.281,11 € des 2. vorlaufigen Sachwertantell der baulichen Aniagen und sonstigen
Anlagen” in Hoéhe wvon 16,157 47 € und des vorlaufigen mit dem Sachwertfakior kompatiblen
Boderwert in Hhe von 102,578 85 €. Es ergibt sich eine Summe in Hohe von 388.027 43 £,
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Sachwertfaktoren

Bei dem ermittalten vorldufigen Grundstickssachweart handalt &g sich um die Emittlung gines
reinen Substanzwertes, Der Sachwertfaktor wurde wie folgt abgeleitat:

SWF = 13,5640 x 113,85 €' x 388.027 43 € "= _Es ergibt sich als Ergebnis &in Wert
des Sachwertfaktors in Héhe von 0,820

Die Standardabweichung (Streuung der Stichprobe) betrégt +~ 0,19 und bestatigt die
Fichtigkeit des Ergetnizses.

Weitere Anpassungesn an die allgemeinen Werteverhaltnisse zwischen dem Stichtag, dam
01.01.2024 und dem 21.07.2025 sind nicht zu beriicksichtigen, Weiterse Anpassungen sind
nicht notwendig. Der ermiftelte Sachwerifaktor liegt bei DBE22 urd wird der weiteran
Werermittiung zugrunde gelagt.

Die Allgemeiren Wertverhdltnisse” auf dem Grundsilicksmarkl sind insbesondere durch dig
Anwendung von Sachwertfaktoren gemdl § 35 Abs. 3 Satz 1 {§ 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWWerty)
zu bestimmen. Dia Rahmendatan, die der Ableitung des Sachwertfaktors bzgl der
Markiwertermittiungen zugrunde liegen, teziehen sich auf den.01.01.2024

E= wurden Bezug nehmend auf die Untersuchungsomekie, derm sachlichen Anwesndungshe-
reich fur die Teillmirte freistehende Einfamilienwohnhduser und Zweifamilienmewchnbausar,
aboabaitat,

Der Untersuchungsbereich arfolgte in der Vergangeaheit von freistehenden, Ein- bis Zwaifa-
milienhdusarn in Rheinland-Pfalz. als Gesamiauswertungen. ohne Aufteilung in Marktzeg-
rEnte,

Als Datengrundlage dienen Nachbewertungen von Kauffallen von swalf Gutachterausschiis-
g&n in Rheinland-Pfalz, davon akiueile Machbewertungen aus dem Zeltraum 20223 bis 2024
Der Erhebungsmethodik  wurde ein o spezieler Bodenwert -ungeddmpft (d.h.  ahne
Bebauungsabschlag) zugrunde gelegt d.R. wurde hiercein zonaler BRW [(baureifes,
heitragsfreies Land), angepasst an die Merkmale des Einzelobjekis.

Des Weiteren wurde ain Bodenwertniveau mit dem jeweiligen Bodenpreizsindex an das
Verragsdatum an den Bodenrichbwert erhoben, Die Grondsticksgrole st markidolich, ggf,
bersinigt Sie gilt fir baursifes beltragsfreies Land, Die Grundstiicksgrole st marktUblich
bereinigt. Des Weiteran wurde dag NHE-hModell 201 0-rach immoWerty' mit Ergénzungen (ggf
Karrekiur fir ObjekigriSe und Gebéudeart), erhoben. Des Weiteren wurde die Methodik des
Baupreisindexes, der Prefsindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes,
Wohngebdude insgssami, inter- bzw. extrapolierter Baupreisindex), des Basisjahres 2010
zugrunde galegt. Es wurde ain Regionalfaktor in Hahe von 1.0 erhaben. Der Erhebung lagen
die Gebaudestandards und die Gasamtnutzungsdaver mit B0 Jahren, der Immovviarty
Zugrunde,. Die Abachreibung erfolgt entzprechend folgende Fornel {rel. RNDY (%) =
(RMNDIGND 3 A100) baw, ) der Allerswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV mit dem
Werhaltnis RND zu GND- Dia baulichen Aulenanlagen sind durch pauschalierte Satze oder
nach Einzelansétzen im dblichen Umfang erhoben. Sonstige Anlagen sind alternativ pauschal
im Wertansatz beriicksichtigt. Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (boG), die
hier ausgawartatan Objekie weisen einen hohen Modemisierungsstau auf. Sk befinden sich
aber in inem bewohnbaren und noch wirtschaftichen Zustand. Modermisisrungen wurden
richt ader.nur im genngen Umfang (z. B zwingend notwendige Reparaturen) unterstelit, Es
wird eine gernge zustands-nahe Bewertung unterstelt, diese wurdsn marktangepasst
berbcksichbgt. Es wurden der Restnutzungsdaver entsprechend Chielkte ohne Modifizierung
aufgrund fktiver Modarnigierung, jedoch keine Liguidaticnsobjekte unterstellt,

Der Gebaudestandard erfalgt nach der ImmoWerdy, zustandsnah, ohne fikive Modernisiar-
ung. Die Kauffalle sind nicht oder nur gering baairflusst durch besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Cer Auswertungsmethodik wurde die Multiple Regression durchgefOhrt, Es wurden nur
Farameter eingefGhr, fir dia in der jeweiligen Stchprobe relevanten Abhangigkeiten
nachgewiesen werden. Eine statistische Ausreilerbesaitigung wurde durchgefihret
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Dar Schatzfunktion lag folgende Gleichung zugrunde: SWF = a x BWN® x vBW™ Folgende
Parameter wurden der Bezugseinheit zugrunde gelegt: Ez wird fur ein standardiziertes Ein-
und 2weifamilierwohnhaus fir Objekte mit nicht zeitgemalem Cebdudestandard fir den
Unterzuchungszeitraum Januar 2022 his Aprl 2024 im Median fur Mai 2023 bei einer
Gesamtnutzungsdausr von BO Jahren, bei einer Restnutzungsdauer im Median von 18 Jahren,
beai einer Stufe des Gebidudestandaras von 2,0, bai einer Wohnflache im Median von 126 m?
Viffl,, bei einer Grundsticksflache im Median von 562,00 m®. bei einer Aulenaniage im Median
won 5 % ein vorlaufiger Sachwert bei enem Bodenwert im Median von 135 £/m*® zwischan
83,377 00 € bis 547 818 00 € abgelaitet,

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse
Gemalk & 7 Abs 1 Nr Jund Abs. 2 ImmoWerdY sind keine weiteren Anpassungen vorzuneh-
Men.

Marktangepasster vorldufiger Sachwert

Unter Wordigung dessen, dass ein Sachwenfakior abgeleitet wurde, (insHihe won 0222
multipliziert mit dem varlaufigen Grundstickesachwert in Hohe von 385,334 52 € argibt sich
ain marktangepazster voraufiger Sachwert des Grundsilcks in Hohewon 318182 40 £

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

I den Werarmittlungsverfahren gind nach § § Abs 3 ImmoWert-die besaonderen cbjekispe-
zifischen Grundsticksmarkmale subsigiar des zo- bewerenden Grindsticks zu beriick-
sichtigen.

Es werden pauschal 28.000,00 € fir das Poolthaus angesetzt. Fir die ehemalige Mistkaute
weardan pauschal 65 000,00 € angesatzt Es werden, da ein Umbau baurachtiich nicht
genehmigt igt, nach sachverstandigen Berechnung pauschal 23000 00 € von der Mistkaufe
abgezogen. FUr die Doppelgarage-werden 4000000 € angesetzt. Fir die fehlenden
restarbeiten, die noch nicht ausgetihr wurden, die noch fachlich auszuflhren sind, werden
abzgl. 46.000,00 € angesstzt, Fur den Umbaudes Dashgeschossas im Einfamilienhaus, der
baurechilich nicht genehmigt ist. werden abzgl. 81.415,59 € in Abzug gebracht.

Das in das Erdreich eigelassene offeneAutienschwimmbecken wird pauschal zusdtziich mi
8.000.00 € berlcksichtigh. -Die Dachterrasse auf-dar Doppalgarage betragt 30.000.00 €. Die
Aultentreppe von der Doppslgarage aus betragt pauschal 5.000.00 € Die Aulentrepge von
der Terrasse aus petragt pauschal 3.000,00 €

Es ergeben sich in der Summe besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale in Hehe
won 3584 41 €

Sachwert

Der markiangepasste vorldufige Sachwert in Hihe von 267 479,08 € 316.744 98 € mit den
besonderen objekispezifischen Grundstlckemerkmalen in Hihe van 3.584. 41 € ergibt einen
Sachwert in der Summe von 321.766,80 €, rd. 322.000,00 €.

Saite 40 von BS
Sachverstindigenbiro Steinacker, Or-Hermann-Ehlers-3t. 11, E547% Raunbaim am Mair
Zweigstells: Rlzus=Kordel-5tr. 4, 54296 Trier
Tel 061742788 6B 07, Fa« 08171427 58 BB 08, Nzl mfoi@steinacker-sachverstagndige.dea



Az 23 K 64/25 Einfamilienhaus mit Doppelgarage. enem. Mistkautz, mit ginem Poalhaus und einem
Autenschwimmbae n 54439 Palzem — Wehr {Saar), Rosenbergstrafie 4

6.5.3 Sachwertermittiung

Zum Wertermittivngsstichtayg 21.07,2025:
1. Varldufiger Sachwertanteil der baulichen Anlage (vorldufiger Gebiudesachwert)
Emittlung des Herstellungswers der baulichen Anlagen

Einfamilienhaus

Faduziarta Brutto-Grundfiachea (DIM 277) BGF red = 542 60 m?
Mormalherstallungskosten (MHK 20101 (Nertvearhill-
nisse 070}

x|} .11
bai sinem Gebiudestandard von 2. 58 einzchliellich Bau-
nebenkosten abgelsitet = TA5:38 €m*BGF md

Komekturfaktar for Gebdude %-1,00

mEE, 2010 fur des freistehenda Einfamilianhaus
und eingchiiellich Baunsbenkostan = 794 38 €m*®

Gebaudehersielungswer (Gebaudeherstallungskosten
2019}
542 60 m* BGF x 799,28 €/m’ =433.743,55¢€

Limrechnung auf den Weartermittlungsstichtag
EBaupreisindex 2010 {2015): 100,20
Baupreisindex 2025 18270
Gebdudehersteliungskostan zum Wartermitthungs-

stichtag
188,70 100,00 X 1,887
Regicnaltakiar = 1,00

Gewdhnliche Herstellungskosten inzgesamit (esines
Neubaus) =433 74350 €

Alterswertmindenung Gabdude:

Balgjahr (fiktivi: 1085
= Werermittiungsstichtag: 21,07 2025
- Modellansaiz der Ublichen Gesamtnutzungsdaver GRD

nach Anlod zus ImmoWWerdty 20 Jahre
vordufige med. Restnutzungsdauaer RMD 21 Jahre
Alterswartminderungsfakior 21 Jahre
80 Jahre
Alterswernmindsrungsfasktor; 12625
Alterswertmindarung inw, M, der Harstellungskosten 73,75 %
abzgl. als Betrag - B3 B24 G £

Vorldufige alterswertgeminderter Gebaudesachwert 214.840,46 €
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1. Vorldufiger Sachwertantell der baullchen Anlage (vorldufiger Gebdudesachwert)
Ermiltiung des Herstellungsweits der baulichern Aniagan

Anbau (Siudwest

Eeduzierne Brutte-Grundfiache (DIM 2771 BGF e =107.01 m?
Momnalherstellungskosten (NHE 20100 (Wertverhalt-

nisse 2010);

Typ 1.01

bl alnem Gebaudestandard von 2,55 einschliellich Bau-

nebenkosten abgeleitet = T25 0 eln BGF red

karmektirfaktar filr Gebaude % ED

MNHE 2070 fir de2n Anbau an das Einfamilienhaus
und einschhellich Baunebenkostan =§16.25 €m?

Gabiudeharstelungswert [Gobiudaherstallungskoztan
20109
197,01 m* BGF x 818,25 €m* = §5044 91 €

Umrechnung auf den Werdemmitiungsstichiag
Baupreisindex 2010 (2015 100,00
Baupreisindex 2025 188,70
Gebaudeherstellungskosten zum Wersrmithiungs-

stichtzg:
18870 100,04 1,887
Regioralfakicr = 1,00

Gewdhnliche Herstellungskosten Insgesamt (elnes
Naubaus) = G5 844 91 €

Alterswertminderung Gebauds;

= Baujahr {Fikliv): 1960
= Wertermittiungsstichtag: 21.07 2025

- Modaliansatz der bblichen Gesaminutzungsdauer GND

nach-&nl 1 zurimmaiNerty B0 Jahre
varlgufige mod. Restnutzungsdauer RN a5 Jahra
Afterswedminderungsfakior; 20 Jahre
a0 Jahre
Alierawertimindeningsfaktor 04375
Alterawermindening in v, H der Herstellungskosten 5625 %
abzgl. als Betrag - BEO9G 40 €

Vorldufige alterswertgeminderter Gebdudesachwert 54 441,656 £
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2. Vorlaufiger Sachwertanteil der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
Wertanteil der Aultenanlagen (Zeitraum zum Wartar-
mittlengzastichtag) Werantzil der Aullenaniagen

[pauschal B )
+ 15.ITATE

ﬁﬂér;hﬁéft-gé-h'lindeﬂer Herstellungsweart der baulichen und
sonstigen Anlagen 285448 HEE

3. Vorldufiger mit dem Sachwertfaktor kompatibler Bodenwert

Gesamtfldche des Grundstiicks: a0, o0 m®

davon mit dem Sachwerfaktor kempatibler Flachenantsil Mr, 1 B0,00 m*.
Bodenrichtwert {ebf) T 3.55 £me
Bodenwert: 162800 m? x 73,25 €/m? + 102578 85€

4. Vorldufiger Sachwert
Voraufiger Grurdstickszachwert = 32BROZ7 43¢

Anpassung des Grundstiickewarts an die Markiage

6. Marktanpassung (§ 21 Abs. 1iV.m. §8 Abs, 2und § 14 Abs, 2 Nr. 1 ImmoWerty
Sachwerfakior x 0,820

6. Marktangepasster vorldufiger Sachwert des Grundstiicks = M818249€

7. Subsidisre Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale

zzgl. Poclhaus + 2R.000,00 €
= ZZgl. ehem. Mistkaute +  §5.000,00€
- abzgl. ehem. Mistxaute baurechtiich nicht genehmigt - 2000000 €
- zzgl. Doppelgarage = 40.00000€
- abzgl-Doppelgarage darf nicht alsgebaut werdan - B141559€

- “ahzgh Restarbeiten sind noch auszufuhren, die nicht fachlich ausge-
fiihrt wurden, z.B. Garage richt verputzt fehiendes Treppengelande - 46500000 €

& oabzgl Umbau des Dachgeschosses, baurechtlich nicht genehmigt 5141559 €
= Aulenschwimmbecken b BOD000E
< Aulentrepoa vonder Doppelgarage aus + &H{O00€
= _ AuBentreppa von dar Terrasso aus + 300000€

Summe der subsidiare zu berbcksichtigenden b, o, Grundstickamerkmale = 358£441 €

8. Sachwert (Marktwert) (6. + 7.}
Sachwert (Markiwert), = 321.766,90 €
rd. 322.000,00 €
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6.6 Ermittlung des Marktwerts unter Anwendung des Ertragswertverfahrens

Als  Plaugibilizierung” wird fir die Bewsrung des Einfamilienhauses mit den Anbauten das
.allgemeine Erragswerverfahren” gemal § 27 Abs. § Satz 1 Nr. 1 ImmoWerty zugrunde
gelsgt.

6.6.1 Grundlagen des Ertragswertverfahrens gemal §5 27 bis 28 ImmoWertV

Im Erragawertverfahren wird der Edragewert auf der Grundlage markidblich erzielbarer
Errage emittelt. Soweit die Ertragsverhalinisse mit hinreichender Sicherhsit aufgrund
kenkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen untediegen ader wesantlich von den
marktiblich erzielbaren Errégen abweichen, kann der Erragswer auf der Grundliage
parodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden, Der vorldufige Erftragswert wird auf der
Grundlages des nach den 55 40 his 43 zu emittelnden Badenwars und des Reinarrags im
Sinne des § 31 Absatz 1, der Resinutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 2 und des
abjekispezifisch angepassten Liegenschafiszinssatzes im Sinne des § 33 'ermittelt. Der
marktangepasste vardufige Ertragswert entspricht nach Mafigabe des § 7 dam vorlaufigen
Erragswert. Der Efragswert ergibt sich aus dem markiangepassten vordufigen Ernragswert
und der Berucksichtigung vorhandener besonderer objekispezifischen Grundsticksmarkmale
des Wertermittiungsobjekts, FOr die Ermittlung des Ertragewerts gtehtin dieser Werermittiung
das allgemeina Erragswertverfabren zur Verflgung.

Reohertrag _

Cer Rohertrag ergibt sich aus den bei crdnupgsgemaisr Bewirtschaflung und zulassiger
Mutzung markdiblichen Ertrédgen. hierbei sind dig taiséchlichern Eftrage zugrunde zu legen
nach § 31 Abs. 2 Satz 1 ImmoeWertV,

Bewirtschaftungskostan

Bewirtschaftungskosten nach § 32 ImmoWarty sind -die fir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zuldssige Nulzung entstehenden regelmaligen Aufwendungen, dia nicht
durch  Umlagen oder ( sonstige ~Keostenlpemahmen gedeckt sind. 2Zu  den
Bewirtschaftungskosten gahéran 1, die Verwaliungskosten, 2. die Instandhaliungskostan, 3.
das Mietausfallwagnis und 4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des
Blrgerlichen Gesatzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesendere die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks
erfordedichen Arbeitskrafte und Einrichtungen. die Kosten der Aufsicht und die Kosten der
Geschaftsfubrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personiich geleisteten Ver-
waltungsaroeil, Instandhaliungskesten umfassan die Kosten, die im langjdahngen Mittel infalge
Abnutzung. oder Alterung zur Erhattung des der Wedermiltung zugrunde gelegten
Ertragsniveaus. der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnuizungsdauer marktizblich
aufgewendat “werdan mossten. Das Mistausfallwagnis umfasst 1. das Risiko einer
Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstdnde voen Migten Pachten und
sonstigen ‘Einnabmen ader durch vorlibergehenden Leerstand won Grundstiicken ooer
Grundstiicksieilen entstehen die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstgen Mutzung
bestimmt sind, 2. das Risiko won bel uneinbringlichen Zahlungsrickstanden cder be
variibargehendem Leerstand anfallenden, wvom EigentUmer zusadtzlich zu tragenden
Bewirschaftungskosten sowie 3. das Risiko wven uneinbrnglichen Kosten  einer
Rechisverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung einas Miet-verhdlinisses oder auf Raumung.
Dia Betriebskosten werden nicht baricksichtigt, da sie auf den Mieter umngelegt wearden oder
i. d. R beim Eigentimer verbleiben.

Reinertrag o
Der jahrliche Reinerrag gemalt § 31 Abs. 1 Immolterty ergibt sich aus dem janhrdichen Roh-
artrag abziglich der Bawirtschaftungshkosten
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Bodenwertverzinsungsbetrag

Der Bodenwertvarzinzungsbetrag stellt den jahriichen Ertragsausfall fior gas im Grund und
Boden investierte Kapital dar, Erst der um den Bodenwertverzinsungsbetrag verminderte
Rainerrag ergibt = kapitalisiart Oper die Rasthuizungsdavar — den allein auf das Gebiude
bezogenan Wertanteil, den Gebiudesrdragswert.

Reinartragsantail der baulichan Anlagan

Der Reinerragzanteil der baulichen Anlagen wird in einen Bodenantail und einen
Gebdudeanteil aufgeteilt. denn die Erwirtschaftung des Reinertrags wird einerssits durch den
Boden und andererseits auch durch das Gebdude verursacht, Dabe ist der Bodenanteil nichts
andaras als die Verzinsung des Bodenwerts. Der Rest st dann derGebaudeanteil;, Diese
Teilung ist wegen der unterschiedlichen Nutzungsdauern von Beden und Gebaude notwendig.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnuizungedauer bezeichnet die Anzahl der Jahre,in.denen eine bauliche Anlags
bei ordnungsgemélier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerachnet Uolicherwealse wirtschafilich
genutzt werden kann

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Ermiftiung der Restrutzungsdauer ist im Edragsweriverfahran notwendig. Die Restnutz-
ungsdavuer ist dar Zeitraum, in dem die baulichen Anfagen. bei ordnungsgeméRer Unterhalt-
ung und Bewirtschaftung voraussichifich nach wirtschaftlich genutzt werden kénnen, Wurden
an den paulichen Anlagan Instandsetzungs- oder Modarnisisrungsmafknahmen durchgeflih
oder unterlassen, muss die Restnutzungsdauer entsprechend yerlangerd bzw  verklrzt
werden.

Lisgenschaftezinssatz

Cer Lizgenschattszinssatz als objekispezifischer angepasster Liegenschaftszinssatz gamall §
33 Immoerty st auf die Eignung zd prdfen wnd ggf. an die Gegebenheiten des
Wertermittiungzsobjekts anzupassen.

Barwertfaktor

Der Kaptalisigrung und dar Abzinsung sind Barwerfaktoren auf der Grundlages der
Restnutzungsdaver und des obekispezifisch angepassten Lieganschafiszinesatzes zugrunde
zu legen geman & 34 ImmoWerty.

Ertragswert der baulichen Anlagen
Der Gebauderainertrag ist der j@hriche Uberschuss bis zum Ende der Restnutzungsdauer des
Gebdudes Er wird als Efragswent der baulichen Anlagen genannt.
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6.6.2 Eingangserdrterung fiir die Ertragswertermittung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Es wurde der Werermittiung die Wohnflachenvercrdnung WaoFlY nach sachverstandigem
Ermessen zugrunde gelegt for das Einfamilienhaus in Hihe von 257 B3 m® Wohnflache
ermittelt, die der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt wird.

Mistverhaltnisse
Mietvertrage lagen der Sachverstandigen nicht vor,

Marktiibliche Nettokaltmiate

Fir Palzam-Wehr lag kein Mietspiegel vor. Gemat dem immobilienmarkibenchi 2025 wird for
das zu bewertende Objekt das Marktsegment 3 unterstelll, Dieses Markisegmant 2 weist einen
Mistzins in der Bandbreile zwigchan 7,38 €m bis 8 21 €m? auf. Der Mietpreisspanne |ag der
Zeitraum 31,01.2022 zugrunde.

Die angegebene Durchschnittsmiete bezieht sich auf die sagenannte Mafto-Kaltmiete je
Quadratmeter Wahnflache und Monat. Bei der Nettohaltmiete handeit g3 sich um die rens
Grundmiete ohne jeoliche umlagefahige Mebenkosten, d. k. reinss’ Ertgealt fir die Banutzung
von Wahnraumen.

Es wird fiir den Wertarmittiungsstichtag 21.07.2025, ein marktiblich erzielbarer Migtzins in
Heihe von 7,96 €m*WH. unterstellt fiir das Emnfamilienhaus. Flr das Einfamiliennaus ergibt
sich ein monaticher Mietzins in Heke von 1 888,55 £

Die Doppelgarage, die ehem. Mistkaute, und das offens AuBenschwimmbecken wird bei den
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen berlicksichtigh. Siehe unter Funkt
683 ,

In der Summe ergibt sich ein Mietzing in Hoheyan 1,886 55 £/Monat. Es wirg ein Rohertrag in
Héhe von 22 638,60 € MJahr ermittait.

Gebaudebe- | Mieteinheit Flache | marktilblich erzielbare Nettokaltmiete
| zeichnung I e
NN ‘ menatlich  jdhrlish
Ifed f Nutzng (inm (in €m? | {in €) {In €)
N Mr. _

Einfamilien- | Ef, 1.0 2aY .00 T,a58 1.751.55
haus ‘
Summe. o, [0S T 1.761,55 |21.017,52 |

Bewirtschaftungskostan

Die Bewirtachafiungskosten gemah § 32 Immaitenty' 2021 sind die fUr eine ordnungsgematke
Bewirtschatung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmaligen Aufwendungsn, die nicht
durch Urilagen oder sanstige Kostenubernahme gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren die Verwaltungskosten (§ 32 Absatz 1 Nr 1
ImmoWerty), die Instandhaltungskosten (§ 32 Absatz 1 Mr. 2 ImmoWerh) und das
Mietausfaliwagnis (§ 32 Absatz 1 Nr, 3 ImmaWerty). Die Verwalungskosten nach § 32 Abs. 2
ImmoWery’ umfassen insbezonders die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks
erforderichen Arbetskrifte und Einnchtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der
Geschaftsfuhrung sowie den Gegenwert der von Ewgentimarsaeite persanlich geleisteten
Verwaltungsarbeit, Die Instandhaltungskosten nach § 32 Abs. 3 ImmaWerty umfassen die
Kaosten, die im langjahngen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der
Wertermittiung zugrunde gelegten Edragsniveaus der baulichen Anlage wahrend jhrer
Restnutzungsdauer markitblich aufgewsret werden mussten.
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Das Mistausfallwagris nach § 32 Abs. 4 Nr. 1 ImmoWertY umfasst gemal Mr. 1 das Risiko
giner Ertragsminderung, die durch uneinbringliche fahlungsriickstande von Mieten, Pachten
uneg sanstigen Einnahmen adear durch voribergehendan Leerstand von Grundsticken ader
Grundsticksteilen entsteht, die zur Vermietung, ‘“erpachlung oder songtigan MNutzung
bestimmit sind. Aulerdem umfazst dag Mistausfaliwagniz laut § 32 Abs 4 ImmoWert gemak
Mr. 2 das Risiko von uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei vorilbergehendem
Leerstand anfallenden, vam Eigentumer zusatzlich zu fragenden Bewirschaftungskosian
Das Mistausfallwagnis entsprechend § 32 Abs. 4 ImmoWerty 2021 ist auch, gemall § 32 Abs,
4 Nr. 3 ImmoWert 2021 das Risitko van uneinbringlichen Kesten einer Rachtsverfolgung auf
Lanlung, auf Authebung einas Miatverhaltnissas oder auf Raumung. (Es werden fur das
Einfamilienhaus VYanwaltungskosten in Hohe von 358,15 €Jahr abgeleitet Bezoger-auf die
Instandhaliungskestan wurden bei einer Wohnflache von 237,00 m? Instandhaltungskosten in
Héhe von 14,08 £'m® pro Jahr unterstellt. Es ergeben sich jahrliche Instandhaltungskesten in
Héhe von 3.337 .02 € Mahr fir das Einfamilienhaus. Das Mietausfalfwagnis betragt 2 % vom
Rohertrag und weist einen Wert in Hohe von 450,35 €Jahr auf 10 der Summe ergeben sich
Bewirtschaftungskosten in Hihe von 4115 82 €Jahr. Diese sind als markiiblich anzusahan
und nach sachversténdigem Ermessen wirdig bezogen aufaas Bewenungsmodell.

Reinartrag

Als Reinertrag gemal § 31 Abs. 1 ImmoWertV wird der jahrliche Rehertrag nach § 31 Abs. 2
ImmaoWert' abzoglich der Bewittschaftungskosten gemal § 22 ImmeWertV angesetzt, Der
Reinerrag betagi 15.202,00 €Jahr.

Bodenwertverzinsungsbetrag [

Der Reinertrag wird der weiteren Wartarmittiung im  Allgemeinen Erragsweriverfahren” in
ainen Bodenanteil und einen Gebaudeanteil aufgetsit denn die Erwirtschaflung das
Reinertrages wird einerseits durch den Boden und andererseits durch das Gebaude
verursacht. Dabei ist der Bodenantel nichts anderes als die Werzinsung des Bodenwerts, Es
eribt sich ain Wert in Héhe von 2.405.81 €/Jahr.

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Der Reinertragsante:| der baulichen Anlage argiot einen Wert in Hihe von 14 452,18 €lanr

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Gemdl § 4 Abs. 2 ImmoWWedy bastimmi sich die Gesamtnuizungsdauer aus der Anzahl der
Jahra, in denan aire bauliche Anlage bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung vom Baujahr
angerechnet. Oblicherweise  wirtschaftlich genutzt werden kann, Dem zu bewertenden
Einfamilienhaus wird gine Gesaminytzungsdauer in Hahe von 80 Jahren zugrunde gelegt. Es
handelt sich um das Geb&ude mit der langsten modifizierten Restnutzungsdauer ung wird da
es zukurftig noch amlangsten steht auf dem Grundstilek, neben den anderen Gebauden, der
Wermermittiung zugrunde galegt (Oplimierungsbetrachtung).

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer gemalk § 34 Abs, 1 immaoWerty wird die Anzahl cer Jahre angeseatzt,
in danan-dia baulichan (und scnstBigen) Aniegen bei ordnungsgemater Bewinschafiung
voraussichtlich noch wirtschaftiich genutzt werden kiinnen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt
80 Jahra, Dem Einfamilienhaus wird ein fiktives Baujahr 1966 unterstellt. Bai einem ermittaten
Alter in Hehe van 59 Jahren ergibt sich eine Restnutzungsdauer in Hohe von 21 Jakhran.

Liegenschaftszinssatz

Der Lisganschaftszinasatz gemai § 21 Abs. 2 ImmoWertV ist aine Rechengrdlie im Ertrags-
wertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechendan
Reinartrage for mit dem Bewerungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichar-
tiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswerverfabrens als Durchschnittswert
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abgeleitet, Der Ansatz des (marktkonformean) Lieganschaftszinssatzes fir dis Wertermittlung
im Ertragswertvarfahren stellt gomit sicher, dass dag Ertragswertverfabren ain markikonform-
ez Ergebniz liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssalz ist demzu-
folge der Marktanpassungsfakior des Ertragswertverfanrens. Durch ihn werden die allgemei-
nen Wertvernditnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Wei-
s& harfcksichtigl sind, Das Ergebnis ist wie falgt zu wirdigen, der Ermittlung zum Wertermit-
Hungsstichtag 21.07. 2025 ist eine Funktion der abgeleiteten Parametem unter Berlcksichiig-
ung der Wohnfldche und der relativen Restnuizungsdauer ergibt folgende Funkiion: der Lie-
genschaftszinesatz wurde unter folgenden Vorgaben fiir das Markissgment 3 abgeladet;, p =
1475218 + 0,006123 x 237,00 m? + { 0,254328) » In{21/80) = 2 34822 %, Es wird ein Liegen-
schaftszinssatz in Hahe von 2, 34922 % der weieren Werermittlung zugrunde gelegt. Der
Stichtag beschreibt den Zeitpunkt. auf den sich der Erwartungswert (hierder efmittalte Lie-
genschaftszinssatz) bezieht. Weitera Anpassungen zwischen dem Stichtag, dem 01.01.2024
und dam 21.07 2025 gind nicht zu berlicksichtigen. Es ist ersichtlich das der abgeleitete Lie-
genschaftszinasatz in den Bandbreiten der vom Guiachterausschiss angegebansn Spannan
liegt. Es ist ersichtlich in der Funktion oben, dass der Lisgenachafiszingsatz von der Wahn-
flache der Restnutzungsdauer und von dem jeweiligen Marktzegment abhangig st Weitere
Anpassungen nach § 7 Abs. 2 ImmoWerty sind varzunehmen. Die Rahmandaten stallen sich
wie folgt dar. Der Stichtag, auf den sieh abpeleitete. Liegenschaftszinssatz bzgl. der
Marktwernarmittiungan bezieht, ist dar 01,01.2024. Erwurde Bezug-nehmend auf den sach-
lichen Amyendungsbereich fur die Teilmérkte Einfamilienweobnhéuser und Zweitamilienwohn-
hauser abgeleitet. Er bezieht sich auf freistehenge Ein- bis Zdwaifamilienhauser, Doppefhaus-
hélfien, Reihanend- und Reihanmittelhduser. Die Untersuchung er-folgte in der Vergangen-
heit von unvermieteien (eigengenutzten) und zusatzlich durch eme Untersuchung separat
langfristig vermieteter Objekte. Ein Weiterverkauf, kein Erbbaurecht, nicht aufgatailt in Wohn-
ungssigantume. Es arfalgte aine nachhaltige marktkonformea Mutzung {z B. keine Minderaus-
nutzurg). Der Untersuchungsbereich der rdumhche Anwendungsbarsich umfasst sechs
Markisegmente in Rhelnland-Pfalz-mit Germarkungen ahnlicher allgemeiner Werverhalinis-se
Als Datengrundlage dients die Nachbewerturg von zwalf Gutachterausschissan in Rhainland-
Pfalz aus dem Zeitraum 2022 hiz 2024 und-aufgrund vor historischen Nachbewertungen aus
dern Zeitraum 2018 bis 2022, Segmentwaise creprasentativ bermessen nach  dem
Kauffallaufkommen derGutachterausschlsse m jeweiligen Marktzsegment. Der Zeit-raum
2017 bis 2018 wurde- picht berucksichtigt. -Oer Erhebungsmethodik wurde sin speziellsr
Bodenwert ungedampft (o.h. ohne Bebauvungsabschlag) zugrunde gelegt. | d. R, zanalar BRWY
{baureifes, beitragsfreies Land), angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Des Weiteren
wurde ein Bodenwerniveaw (BWN). an das Verragsdatum, ein angepasster Bodenrichtwert
{baureifes, betragsireies Land) unterstelt. Des Weiteren wurds die Grundstiucksgrilie
marktublich bereinigt. Die Kauffalle wurden nicht oder nur gering besinflusst durch basondare
abektspezifische Grundsticksmerkmale, (bai Beasinflussung wurde der Kaufareis bereinigt),
Weitare Erhabungen sind ein Rohertrag, der markiublich erzielbar ist.

Der Bezugsstab fir die Wohnfliche (wohrmwerabhdngig), wurde berechnet nach dar
Wohnflachenverordnung  und  ggf nach  Hinweisen aus der Lteratur. Die
Bewirtschaftungskosten {Menwvaltungskosten, Instandhalungskosten, und Mistausfallwagnis)
entsprechen der Anltage 3 nach ImmaWert. Der Gebdudestandard entgprichi der Anlage 4,
Mummer 11, Tabele 1 der ImmowWerdy, Die Gesamtnutzungsdausr (GND) der Anlage 1
ImmoWerty betrdgt 80  Jahre, Die Restnutzungsdauer (RND)  entspricht  der
Gesaminutzungsdaver {GND} abzgl. dem Alter ggf. mit modifizierter RND nach dem Maodel|
der Anlage 2 ImmoWertV. Der relativen Restnutzungsdauer wurde folgande Farmel zugrunde
gelegt: (rel. RND) (%} = (RNDGND x 100). Bauliche AuBenanlagen haben keinen
gesonderten Ansatz. Die Anlagen sind im Gblichen Umfang im Ertragswert enthalten. Sonslige
Anlagen sind altemativ pauschal im \Wertansatz bericksichtigt. Schadensbesatigungs- und
Modarmisierungskosten (boG) sofem die Stichprobe Cbjekte mit geringen Schadan anthalt,
werden zunachst die Kosten abgeschatzt und dann marktangapasst bericksichtigt. Bzgl, der
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Auswertmethodik izt die Muliiple Regression zu emrwdhnen. Es wurden nur Parameter
eingefihrt, fir die in der jeweiligen Stichprobs relevanizn Abhéngigkeitsn nachgewissen
werden, Eine statistische Ausrailteroaseitigung wurde durchgefuhrl. Der Schatzfunktian lag
folgence Gleichung des Marktsegments 3 zugrunde: p=a + b x WF + ¢ x In(rel RND).
Folgende Parameter wurden der Bezugseinheit zugrunde gelegh: Es wird fir ain
standardisiertes Ein- und Zweifamilienwohnhaus zum Stichtag 01.01.2024 eines bebalten
normiartan Grundsticks auf eine Grundsticksgriis von 597,00 m® abgestellt. Es wird eine
Gesamtnuizungzdauer von 80 Jahren unterstellt. Auf eine Ermttlungsmethadik fiie die Wehn-
INutzfldche wird keine Aussage getroffen. Es wird eine Wohrflache ven 158,00 m? unterstallt,
Eine Gebaudestandardstufe van 3,30 wird unterstelll, Die Wohnfiicne betragh awischen 79.00
m? WL bis 34200 m? WL, im Median bei 158.00 m® W Das Bodenwertriveau lisgt zwischen
36,00 £'m® bis 494,00 €m?® im Median beai 191,00 €m* Die markiiblichen Nefickaltmieian
[€/m*] bei einem Bodenwertnivead van durchschnittlich 190,00 €/m? liegtin Abhangigkeit einer
Wzhnflache von 100,00 m? bei 8,13 €/m° Nettokalimiele, bei 250 m* in Abhangigket einer
Wehnflache bei 750 €m® Das zu bewertende Objekt' mit nichi  zeitgeméhem
Gebiudestandard weist bei einer Weohnflache ven 257,63 m? einen Mietzins in Hohe von 7,32
&'m? Wi, auf. Das Ergebnis ist plausibel. Je grofer die Wohnfliche, desto gennger die
Migththe.

Barwertfaktor

Gemat § 34 Abs. 1 ImmoWertV sind der Kapitalisierung und Abzinsung Barwertfaktoren zu-
grunde zu 'egen. Der jeweilige Banwvertfaktor ist unter BerlUcksichtigung der Restnutzungs-
daver nach § 4 Abz. 3 ImmoWerty und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes nach § 21
Absatz 2 ImmoWWerty' zu bericksichtigen. Belainem Lisgenschaftszinssalz in Hohe von 2,348
% und einer rechnensch untersteliten Restrutzungsdaver von 21 Jahren wird gin Barwent-
faksar in Hohe van 16,43 der weiteran Wartermittiung zugrunde gelegt.

Bodenwert
Der Bodenwert des Grundsticks batraogr 102057885 €.

Voraufiger Erftragswert des Wohnhauses

Der vorlaufige Erragswert in Hohe won 36678722 € ergibt sich aus der Addition des
Bodenwens in Hohe won 102578 B5 € und dem Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlage in Hohe von 264, 208,37 €

Beriicksichtigung der aligemeinen Wertverhiltnisse

Fs werden allgemelnen Wertvarhaltnisse nach § 7 Abs. 2 ImmoWedV berlicksichligh Es
erfalgt ein Zuschlag beim Liegenschafiszinssatz in Héhe van 0,58 % da eine schlechtere Lage
pesteht, ein erhdhtes wirtschaftiches Risike des Objekts besteht, im ldndlichen Gebist sine
gerngers Nachfrage besisht, sine abnehmende Bevolkerung besteht und ein abnebmendes
Wirtschaftewachstum besteht. Es besteht ein Modemisierungsbedarf in Hinblick auf restliche
auszufuhrendeArbeiten. die ansiehen. Es ergibt sich ein Abschlag in Hohe von 22 719,78 €

Besoanders objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Inden Werammittiungsverfahren sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWeit\ dig besonderen objekt-
gpazifischen Grundsticksmerkmale subsididr des zu bewertenden GrundstUcks zu bertck-
sichtigen-in Heéhe von zzgl 3.584 41 € siehe unter Punkt 6.5.2. vorletzter Absatz und ein
zusitzlicher Abzchlag in Hohe von 22 718,78 €

Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich durch Addtion der besandenen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmale in Hike von 3 584 41 € und der Berlcksichligung der allgemeainen Waverhaltnis-
=g in Hohe von abzgl. 22.719.78 € ergibt sich ein Ertragswart in Hohe von 321,550,156 € rd,
322.000.00 €
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6.6.3 Ertragswertermittlung
Zum Werermittlungsstichtag 21.07.2025:

1.Ermittlung des Rohertrags:

Rohertrag

Miste pro Monat 1.751, 48 €Monat
Miete pro Jahr 21.017,52 &'Jahr
2. Abzgl. Bewirtschaftungskosten — 4115 52 €Jahr

i

d.Jahrlicher Reinertrag 16.902,00 €ldahr

d.Abzgl. Bodenwertvarzinsungs-
betrag:

= - 2.409.81€Mahr

Reinertragsantall des Bodans
2,488 %
(Liegenschaftazinssatz « Bodenwert)

&.Reinertragsanteil der baulichen 14 492 19 €/ dahr

Anlage
6. Kapitalisator ) ik
Barwerifaktor (gem. Anlage 1 zur
Imrmaiientys)
bai p= 2455%
Liegenschafiszinssatz (P}
und n= 21 Jahren
Restrutzungsdauer {0}

7.Ertragswert der baulichen und 238,106,68 €
sonstligen Anlagen
8.Ermittlung des Ertragswerts 2 102 578,76 €

Bodenwert {(vgl. Bodenwert-

ermittiung)
8 Vorlaufiger Ertragswert = 540.8B5 53 €
Marktanpassg § 7 Abs. 2
ImmoWertV - 22718 TR E
10. Marktanpassung nach + 3.584.41€
§ B Abs. 3 ImmoWertV
11. Ertragswert = 5321 550,16 €

rd. 322.000,00 €

Seie 50 von 6B
Sachverstindigenbiiro Steinacker, Or —Harmann-Enlers-Str. 17 ._554?'9 Raurhaim am Main
Dweigstalle: Klauzs-KordekSt. 4, 54255 Trer

Tal:O&1 42§ A8 63 07, Fax: 061 42/ 88 8 08, Mail info@stenacker-sachverstaendige. de



Az 23 K 64125 Einfamilientaus mil Doppalgarage, ehem. Mistkautz, mit einem Poclhaus und 2inem

Aultenschwimmban 0 54438 Palzem — Wehr {Saar), Rosenbergstralie 4

6.7 Sachwert und Ertragswert

Es werden das Sachwertverfahren und das Erragawertverfahren ausgewihlt. Das Sachwert-
verfahren wird in dieserm Wersrmitilungsverfahren als das vorrangig anzuwendende Verfahr-
an angasshan, Das Erragswertverfahran ist grunasatzlich zur Ergebnisstitzung unverzicht-
bar. nach gachverstandigem Ermessen.

Es ergibt sich ein Sachwert in HZhe von 321.766.90 £ rd, 322.000,00 € und 2in Ertragswert
in Héhe von 322 372,17 € rd. 322.000,00 €

Es wurden durchschnittiche Ertragsfaktoren abgaleite! aus den Marktdaten, Nach
statistizchen Unterzuchungen konnten bei den Erragsfakioren wie. auch schon in den
Vergangenheit signifikarte Abhdngigkeiten von der relativen Restnutzungsdauer-(rel. RND).
der Wohnfigche (WF) und dem absoluten Bodenwert (aBW, berechret-aus Grundstiicksgralie
multipliziert mit derm Bodenwertnivead) festgestellt werden. Die festgestelte signifikants
Abhangigkelt wvon der Lage bzw. dem Bodenwerdnivead, ausgedrickt durch den
Bodenrichtwert, karrelied erwardungsgamal md dem Bodemwerst und ging daher nichl als
weitere unabhangige Gridke in die Ableitung ein. Es ergibt sich unter Berlicksichiigung der
Koeffizienten der Forme! fir die Ertragsfaktoren fir mit Ein- und Zweifamilienhausern bebauter
Grundsticke enschleltlich Ganauigkeitsmalla ain abgaleiteter Efragsfaktor in Hohe von rd,
18,18, Dieser liegt in der ausgewesrteten Spanne mit einer Standardabwsichung von +/- 601
und liegt zwischen 13,17 bis 25 19, Die Richtigkelt des Ergebnisses mit einem Erragsfakior
var 18,18 wird hiemnit bestatio!

Diezer Faktor liegt innermalb der vomo Gutachterausschuss ermitieiten Bandbreiten und
bestatigh somit die Richtigket des Ergebnisses. \Weitera @npassungen sind nicht mehr
notwendig nach Sachverstandigenermessan-aush in Bezug auf den Immobilignmarkt.

Der Merkehrswert nach § 124 -BauGE wird nach ImmaoWWerty aus dem Ergebnis der ange-
wandten Verfahren unter Wirdigung threrUberainslimmung mit den drtlichen Markiverhali-
nizsen hergeletet. Dabei sind auch die Sicherneiten-der Eingangsdaten und dis Genauigkait
des Ergebnizses jedes Verfahrens zu bericksichtigen. Der Verkshrawenrt wird in Anleqnung
an das Ergebnis des-Sachweriverfahrens abpgeleitet. Das entspricht den dblichen Lbereg-
ungen der batailigtan: Markttailmehmear. Der anmittelle Sachwert in Hithe von 322.000,00 € ist
ger Verkenrswe {Markbwert).

Dar BGH hat fir die Ergebnisgenauighet von Immabilienbewertungen eine Toleranzgrenze
von + 20.% zugebilligt. In diesem Zusammenhang méchte ich folgende Ureilsbegrundung des
BGH wam 23,11, 1862 anfobren, die bis heule an Aktualitét nichis eingsbultt hal. | Schat-
zungen sind inmm Wesan nach einer exakten Begrindung nicht zuganglich. Exakt berach-
enbar.ist allenfalls ein Teil der fiir die Bewertung heranzuziehenden Einzelfakioren. Aber
schon Sachwert und Ertragswert sind zum Teil abhangig von Grifen, die nicht mathematsch
exaxt erfassbar, sondern wandelbar und nur aufgrund veon keineswegs allgemein anerkannten
Ertragswertverfahren im Wege der Bchatzung zu ermittein sind'®,

Omele BSE, Ltaile, #2311 1862, PR 140060
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B6.B Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 21.07.2025

Der Verkehrswert (Marktwert) nach § 184 BauGB wird durch den Preis bestimmt, derin dem
Zaitpunkt, auf den sich dia Ermittiung bezeht. im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rachtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften der sonstigen Beschafenhait und
der Lage des Grundsilcks cder des =zonsigen Gegenstands der Werermittiung ohne
Ricksicht auf ungewdhrliche cder persénliche Verhélinisse zu erzielen wire.

Der unbelasteée Verkehrswert (Marktwert) (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fur das im
Grundbuch ven Wehr (Saar) eingetragen unter der,

Ifd. Nr. 1, Gemarkung Wehr {(Saar], Flur 1, Flurstiick Nr. 2, der Wirschaftsart u. Lage,
Erheclungsflache, Rosenbergstrale mit einer Grilke von 370,00 m?* bebact mit einsr
Doppelgarage betragt als Einzelwert 132.231,00 € und das unter der

ifd. Mr. 2, Gemarkung Wehr (Saar), Flur 1, Flurstiick Nr. 3, der'Wirtschaftsan u: Lage. Ge-
baude- und Freifliche, Rozenbergstralie 4 mit einer Gréke von 531,00 m*. bebaut mit
ginem Einfamilienhaus, einer ehem. Mistkaute, mit einam Poolhaus und sinem Aulan-
schwimmbad, batrdgl als Einzelwart 189.765.00 €,

Drer unbelastate Verkehrewert (Marktwert) (im Sinne des § 194 Baugesetzouch) flr das mit
ginem Eirfamidlienhaus mit Doppelgarage, sinerceham. Misikaute, mil einem Foolhaus und
ginem Aullenschwimmbad bebaute Grundstick in 54439 Palzem — \Wehr (Saar) gelegan im
Grundouch von Wehr {Saar), Blatt 715, Ifd. Nr. 1 Gemarkung Wehr (Saar), Flur 1, Flurstick
Mr. 2 und der Ifd. Nr. 2, Gemar<ung Wehr {Saar), Flur 1. Flurstick Nr. 3, wird zum
Wertermittlungsstichtag 21.07. 2025 mitrd,

322.000,00 €

in Worten: drelhundertzweiundzwanzigtauzend Euro

geschaizt.

Cie Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrit zuglsich, dass ihr keine Abiehn-
ungegrinde antgagenstahan, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandigar
nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwordigksit beigemessen werden
kann,

Dieze Bewertung wurde von mir ehne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdniiche
Varhdltnisse und unter Berlcksichtigung: der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stilcksmarki erstattet. o bin wedervenwand: noch verschwgert mit dem Auftraggeier, noch
vearfalge [ch wirtschafliche Interessen Dritter

Faunheim am kain, den 04.08. 2025

Waranra Steiracker, MBA
Sachuersthrdige fur e Beweriurg von bebaci=n
urd unbeazaben Grunoztucken (TTUY) nac Pars
Cer TAR Zert MWr SIBGR2EETT

- Eaczhvemstandige fiir e Bewedurg von bebatzn
urd pnbabauben Grinsstlicken 2am r2ied nacn
DN EW IZVIES 17024

= lrsabilEfdk cnsmin (ebs)
Kauffrau 0 der Grordsivcks-, dnd Wahnungs
wrischalt (1K

= GHE-EIJI!EE-"IHQIEEA]E"E':BFW CHaHL

[l EH [208EC |?'a_-..=u1;
ZHZ N l:ﬁ-l.'-:3 i
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Az 23 K B4/25 Einfamilienhaus mit Doppelgarage, ehem. Mistkaute, mit ginem Poaclhaus und ainam
Aulenschwimmbad n 54439 Palzemn — Wehr {Saar). Rosenbergsiralie 4

7. Karten
7.1. Ubersichtskarte
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Az 23 K 64525 Einfamilienhaus mit Doppelgarage, eham. Mistkaute, mit ginem Poolhaus und singm
AuBenschwirnmbad in 54439 Palzem - YWehr (Saar), Rosenbergstraie 4

7.2 Strallenkarte
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Az.: 23 K 64725 Einfamilienhaus mit Doppelgarage, ehem. Miztkaute, mit ginam Poalkaus und einem
Aubenschwimmbzd in 54438 Palzem — Wehr (Saar], Rosenbergstrafie 4

7.3 Liegenschaftskarie
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Az.: 23 K 6425 Einfamilienhaus mit Coppelgarage, ehem. Mistkauie, mit ginem Poolhaus und ginem
AuBenschwimmbad in 54438 Palzem — Wehr (Saar], Rosenbergstraie 4

7.4 Crthophoto
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Azl 23 K B4ZE E: ﬁrﬂ"ﬁ"lEﬂ hEhls it anpelgaraga chem. h'llstkautﬂ mit ginem Paslhaus ung simem
: adr), Rosenbergstrafe 4

8. Photos
8.1. Photos AuRenansicht

Mach-
Bar-
be-
Do~
ung

Machbar-

bebauung 1 M

Firtprniln e

Machoar-

bebauung.

AuBanansicht Einfamilienhaus, mit Doppeigarage mit cherem Balkon, Mardsaita
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Az 23 K 64/26 Einfamiliershaus mit Doppelgarage, ehem. Mizlkaute, md einem Paolhaus und sinem
Aubenschwimmbad in 54438 Palzem — Wehr [Saar), Rosenbergstrale 4

Eappilgarags it obazem

Firtarminrams

Aultenangicht Einfamilienhaus mit Doppelgarages und Pogthaus, Nordost
EFmr. Misikaune
CHIE= A
Ceppolgarags mitaleeein

Aullanansicht Einfamilienhaus mit Doppelgarage. ehem. Mistkaute, mit 2inem Peolhaus und
ainem Aullenschwimmbad, West
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Az 23 K 64125 Einfamillanhaus mit Doppeigarage, eham. Mistkaule, mit einem Poolhaus und =2inem
Al Barschw ' = Wehr (Saar). Rosenbergstrafie 4

Paalkaus

Aubenzchwimmbad
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Az.: 23 K 64725 Eirfamilienhaus mit Doppelgarage, shem, Mistkaute, mit sinem Poolhaus und ainem
Aultenschwimmbad in 54439 Palzem — Wehr {Saar), Rosenbergstralie 4

8.2 Photos Innenansicht Einfamilienhaus, Erdgeschoss

Flur Nr. 1 mit Haupieingangstor Treppenhaus. mitfeniendem Gelander

Flur Mr. 1 mit Wohnzimmer. hinten Esszimmer hinten, Kiche varne
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Az 23 K 84025 Einfamilienhaus mil Doppelgarage, abam. Mistkautes, mit einem Poolhaus and & nem
Aulenschwimmbad in 34438 Palzem = Wehr (3aar), Rosenbergstrafe 4

Terrazse

£ Badezimmer

Schlafzimmer mit Balkon
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Ar: 23 K 84125 Einfamilionhaus ol Dopocigarage, ehem. Mistkaate, mit einem Poolhaus und sinem

AuBenschwimmbad in 54439 Palzem — Wehr [Saar), Rosenbergstraie 4
8.2 Photos Innenansicht Einfamilienhaus, 1.0bergeschoss

Treppenhaus Zimmsr N 1

Zimmer Mr. 3
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Az.: 23 K B4/Z5 Ennfan‘ullenhan..s rmit anpalg-.araga ehgen. F.'hst-:auta it giners Poolnaus urd sinem
3 2d 10 94434 Palze _ Saar], Rosenbergstratie 4

Zimmer Nr, 4 (&
8.4 Photos Innenansicht Einfamilienhaus, Dachgesc hussi oy

Wohnzimmer C(OZimmer Nr) 5

Badezimmer Kuche
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Az 23 K 64025 Einfamilienhaus mit Doppelgarage, ehem. Metkauie, mit einem Poolmaus urd sinam
Aulenschwimmbad in 54439 Palkzem — Wehr (Saar], Rosenbergstrabe 4

9. Planunteriagen

8.1 Planunteriage Erdgeschoss
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Planunterlags: Erdgeschoss
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Az 23 K 8425 Sinfamilienhaus mit Coppelgarage, ahem. Mistkaute, mit einem Poolnaus urd einam

AuRenschwimmbsd in 54439 Palzem — Wehr (Saar), Rosenbergstrafie 4
8.2 Planunterlage 1. Obergeschoss
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Flanurterlags: 1. Obergeschoss
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Az.: 23 K 8425 Einfamilientaus it Doppelgarage, ehem, Mistsaute, mit einem Poalhaus und sinem
Aulenschwimmbad in 54438 Palzem — Wehr {Saar), Rosenbergstralie 4

8.3 Planunteriage Dachgeschoss
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Flanunterlage: Dachgeschoss
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Azx.: 23 K B4/25 Einfamilienhaus mit Doppalgarage, ehem. Mistkaute, mit einem Paclhaus vno einem
Auttenzchwirnmbad in 54439 Palzem = Wehr (Saar), Rosenbergstraie 4

10. Wohn-, und Nutzflichenberechnung
10.1. Einfamilienhaus Wohnfldche

EG

Wohnzimmer: 18,50 m?

Fiur 1; 8,14 m#?
Esszimmer: 13,85 m*
Klche: 20,09 m#
Terrasse (unterdacht): .57 m* (0.50)
Flur 2 442 m#
Schlafzimmer; 12,056 m#

Flur -2 520 m?
Badezimmer: T8l m?
schlafzimmer; 12,32 m?
Batkon: 1,83 m? (0,500
1. 0G

Limmer 2: 20,01 m®

Flr 4 2,85 m®
Badezimmer: 28,97 m?
Zimmer 4: T.Atm®
Zimmer 3: 15,21 m®
Limmer 1 11,23 m#
Terasse auf dam

Garagendach: 21,35 mé (0,50
schwimmbeckean; 16,838 m¢ (0,500
Summe Wohnflicha: 237,00 m*

10.2. Einfamilienhaus Wohnfldche Dachgeschoss

Cie Wohnfldchen fiir das ausgebauie aber den nicht genehmigten Ausbau des Dachge-
schosses wurden wia folglh ermittelt, (Baurechtlich nicht genshmigt for den Auzbau):

Wiohnzimmer, 3174 m?
Zimmer Nr. 5 Bi5m?
Badezimmer: 213 m?
Kiche: 20,05 m*
summe Wohnfldche

Dachgeschoss; 63.07T m?

10.3. Einfamilienhaus Nutzflaiche Kellergeschoss

Kellergeschoss: B2 B8 m?
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Az 23 K 84725 Eirfamilientaws mit Doopelgarage. anem. Mistkauta, mit einem Poslhaus und sirem

Aulenschwimmbad in 54438 Palzem = Wehr (Saar}, Rosonbergstralie 4

10.4. Doppelgarage Nutzfliche
Coppelgarage: 41,88 m?

10.5. Poclhaus Nutzflache
Foalhaus: J8 88 m®

10.8. Ehemalige Mistkaute Nutzflache
Ehemalige Mistkauts: 3B ETm®
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