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1. Ergebnisübersicht

– Verkehrswertgutachten Nr. 2025 - 29 vom 14.01.2026 –

Allgemeiner Hinweis

Bitte beachten Sie die Hinweise auf den einzelnen Seiten.

Sachwertverfahren:   (einzig angewandtes Verfahren)195.001 €

1.1 Objektart Einfamilienhaus

229,8 m² Wfl. und 147,1 m² Nfl. (376,9 m² W-/Nfl.), 563 m² BGFFlächenangabe:

Grundstücksgröße: 984 qm

Energieverbrauch: k. A.

Lagebewertung: Durchschnittliche Lage

Ausstattungsstandard: Stufe 2 bis 3 gemäß ImmoWertV

1936 (fiktiv 1966, nach Modernisierung)Baujahr:

Flächen, zusätzliche Angabe: Heizungsraum, Einzelgarage

80 Jahre (GND), 21 Jahre (RND)Nutzungsdauer:

Werterm.- / Qualitätsstichtag: 25.11.2025

Verkehrswert: 195.000 €

Verkehrswert / m²: 849 €/m² Wfl., 517 €/m² W-/Nfl.

Anzahl PKW-Stellplätze: 1 Garagen- und 3 Außenstellplätze

Anzahl Einheiten: 1 Wohneinheit

Grundbuch: k. A.

1.2 Grundstück

1.3 Bauliche Anlagen

1.4 Ergebnis

Anzahl Gebäude: 1 Wohnhaus + Nebengebäude + Einzelgarage
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2. Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung

– Auftragsbeschreibung und Würdigung der Bewertungsergebnisse –

Bewertet wird ein Einfamilienhaus nebst Nebengebäuden in Pellingen. Der Wertermittlungsstichtag
(WEST) ist der 25.11.2025 – der Qualitätsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

2.1 Bewertungsauftrag

Alle in diesem Gutachten aufgeführten wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjekts
beziehen sich auf diesen Stichtag. Die wertrelevanten Merkmale werden in Abschnitt 1 des
Gutachtens beschrieben. Die Wertermittlung erfolgt in Abschnitt 2.

Auftragsgemäß wird diese Arbeit im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt.

2.2 Zweck der Bewertung

Die Ortsbesichtigung begann um 15:00 Uhr und endete um 16:15 Uhr. Der Sachverständige konnte
das Objekt vollumfänglich begutachten. Zum Zeitpunkt der Besichtigung herrschte eine
Außentemperatur von etwa 5 °C bei regnerischem und bewölktem Wetter.

2.3 Objektbesichtigung

Zunächst besichtigte der Sachverständige die Außenanlagen und hielt diese fotografisch fest.
Anschließend erfolgte die Begehung des Innenbereichs des Hauses – beginnend im Erdgeschoss,
weiter über das Kellergeschoss sowie das Ober- und Dachgeschoss beziehungsweise die
Speicherfläche. Darüber hinaus nahm der Sachverständige überschlägige Messungen vor und
dokumentierte die vorhandene Ausstattung.

Ein Auszug der während der Besichtigung angefertigten Fotos befindet sich in der Anlage zu diesem
Gutachten.

Für die Bewertung wurden, neben der obligatorischen Prüfung der allgemeinen und lagespezifischen
Rechtsgrundlagen, ebenfalls objektspezifische Unterlagen gesichtet und berücksichtigt. Diese Arbeit
enthält eine tabellarische Übersicht zu den verwendeten Unterlagen in den Anlagen.

2.4 Dokumente und Informationen zur Wertermittlung

Es handelt sich um ein typisches Einfamilienhaus welches derzeit eigengenutzt wird.

2.5 Nutzung des Bewertungsobjekts

Die baulichen Anlagen machten zum Wertermittlungsstichtag einen durchschnittlichen bis schlechten
Gesamteindruck. Die Immobilie befindet sich in einem sanierungs- sowie renovierungsbedürftigen
Zustand.

2.6 Kurzbeschreibung zum Zustand der baulichen Anlagen

Das Wertermittlungsobjekt verfügt über nachfolgende Aspekte, welche eine Minderung des
Verkehrswerts rechtfertigen:

2.7 Negative, wertmindernde Aspekte des Objekts
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung – fortfahrend

- Vermutlich asbesthaltige Dacheindeckung
- Diverse Schäden (u.a. starke Feuchtigkeitschäden), Instandhaltungsstau sowie Überalterung der
Heizungsanlage

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsächlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie
des Grund und Bodens erfolgten ausschließlich nach den vom Auftraggeber zur Verfügung gestellten
und gemäß Auftrag beschafften Unterlagen sowie den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung. Bei der
Ortsbesichtigung wurden für das Gutachten keine Bauteilöffnungen, Baustoffprüfungen,
Bauteilprüfungen, Funktionsprüfungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen
vorgenommen. Alle Feststellungen des Sachverständigen erfolgten durch Augenscheinnahme (rein
visuelle Untersuchung). Die Flächen und Massen wurden aus den seitens des Auftraggebers
vorgelegten bzw. beschafften Unterlagen übernommen und stichpunktartig auf Plausibilität geprüft
bzw. ergänzend mit einer für die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit überschlägig ermittelt.
Eine Überprüfung der öffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und dergleichen bezüglich des vorhandenen Bestandes und der Nutzung baulicher
Anlagen erfolgte nicht. Zerstörende Untersuchungen wurden nicht ausgeführt, weshalb Angaben
über nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskünften, die dem Sachverständigen gegeben
worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird ungeprüft unterstellt, dass keine
Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche möglicherweise eine anhaltende
Gebrauchstauglichkeit beeinträchtigen oder gefährden. Eine Kontamination von Baustoffen und
Bauteilen wurde nicht geprüft. Es wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.
Mit dem Sachverständigenvertrag werden nur Rechte der Vertragsschließenden begründet. Nur die
Auftraggeber und der Sachverständige können aus dem Sachverständigenvertrag und dem
Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.
Das Gutachten wurde nach der zum Erstellungsdatum gültigen Immobilienwertermittlungsverordnung
2021 (ImmoWertV 2021) sowie den dazu veröffentlichten Anwendungshinweisen (ImmoWertA)
erstellt. Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der
Wertermittlung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks ohne
Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre (vgl. § 194 BauGB).
Das Wertermittlungsverfahren ist gem. ImmoWertV 2021 nach der Lage des Einzelfalles unter
Berücksichtigung der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwählen. Die Wahl ist zu begründen. Der Bodenwert ist in der Regel nach dem
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Bei Anwendung dieses Verfahrens können auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden.

2.8 Allgemeine Angaben / Vorbemerkungen
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Kapellenstraße 1, 54331 Pellingen

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale
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3.1 Kartendarstellung

– Quelle: GoogleMaps | Abruf über API –

3. Lage

 



3.2 Lage – Lageplan

– Die nachfolgende Darstellung ist nicht maßstabsgerecht –

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale
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3.3 Lagebeschreibung

– Beschreibung der Makro- und Mikrolage –

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

Pellingen liegt im Landkreis Trier-Saarburg, südwestlich von Trier, nahe der luxemburgischen

Grenze. Die Makrolage ist geprägt durch die Nähe zu zwei wichtigen Wirtschaftszentren. Die

Mikrolage ist ländlich, eingebettet in eine hügelige Landschaft mit Wäldern und Feldern, typisch für

die Region Mosel-Saar. Die Wohnbebauung ist überwiegend aufgelockert und von Grünflächen

durchzogen.

3.3.1 Geografische Lage

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bundesland Rheinland-Pfalz, in der Gemeinde Konz (Landkreis

Trier-Saarburg). Die Fläche des Landkreises Trier-Saarburg beträgt 1.102 km². Die Fläche von
Pellingen beträgt 7 km², mit zum 31.12.2024 insgesamt 1.233 gemeldeten Einwohnern. Dies
entspricht einer durchschnittlichen Bevölkerungsdichte von 176 pro km². Die Fläche gilt damit als
mittel besiedelt.

3.3.2 Fakten zur Makrolage

Der Standort Pellingen, gelegen im Landkreis Trier-Saarburg in Rheinland-Pfalz, präsentiert sich

anhand der vorliegenden Kennzahlen als eine Region mit überdurchschnittlich positiven

sozioökonomischen Indikatoren im nationalen Vergleich. Die Arbeitslosenquote in Pellingen beträgt
1,82 % und liegt damit deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 3,33 %. Ebenso vorteilhaft stellen
sich die Quoten der Leistungsempfänger dar: Die Quote der Leistungsempfänger bei Asylbewerbern
erreicht in Pellingen lediglich 0,11 %, während der bundesweite Wert 0,49 % beträgt. Auch die
Sozialhilfeempfänger Quote ist mit 0,14 % erheblich niedriger als der deutsche Durchschnitt von 0,63
%. Ein zentraler Aspekt ist das Einkommen: Mit einem durchschnittlichen Einkommen von 31.600 €
übertrifft Pellingen den Bundesdurchschnitt von 29.600 € signifikant. Die mittlere Besiedelungsdichte
ergänzt das Bild eines ausgewogenen und attraktiven Umfelds. (© Statistische Ämter des Bundes
und der Länder, 31.12.2024)

3.3.3 Makrolage – ökonomische Merkmale

Pellingen hat sich in den letzten 25 Jahren von einer primär landwirtschaftlich geprägten Gemeinde
zu einem bevorzugten Wohnort im Speckgürtel von Trier entwickelt. Die Nähe zu Luxemburg und

Trier förderte Zuzug und eine moderate Siedlungsentwicklung. Infrastruktur wurde punktuell
ausgebaut, der dörfliche Charakter blieb jedoch weitgehend erhalten.

3.3.4 Geschichte

Pellingen wurde bereits in frühgeschichtlicher Zeit besiedelt. Durch seine Lage im Bereich alter
Handels- und Verbindungswege entwickelte sich der Ort über Jahrhunderte zu einer ländlich
geprägten Gemeinde. Historische Bauwerke und Funde aus der Umgebung weisen auf eine lange
Besiedlungs- und Nutzungsgeschichte hin.

Quelle: Wikipedia.org
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Lagebeschreibung – fortfahrend

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

Die Wirtschaft in Pellingen ist primär durch Kleinbetriebe und Pendler geprägt. Der Landkreis Trier-

Saarburg profitiert von der Nähe zu Luxemburg, was zu einer hohen Pendlerquote führt und die

lokale Wirtschaft stärkt. Dominierende Branchen sind Dienstleistungen, Handel, Handwerk und der

öffentliche Sektor in Trier. Tourismus spielt ebenfalls eine Rolle, insbesondere im Mosel-Saar-Gebiet.

3.3.5 Wirtschaftliche Entwicklung

Die Umgebungsbebauung entspricht in ihrer Struktur im Wesentlichen dem Wertermittlungsobjekt,

wobei die umliegenden Grundstücke überwiegend kleinere Parzellen aufweisen. Das Umfeld ist

geprägt durch eine Mischung aus Einfamilienhäusern, Reihenhausbebauung sowie teilweise

vorhandener Mehrfamilienhausbebauung.

3.3.6 Umgebungsbebauung

Darüber hinaus befindet sich in unmittelbarer Nähe, auf der gegenüberliegenden Straßenseite, eine

Kirche, die als prägendes Umfeldmerkmal zu berücksichtigen ist.
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Lagebeschreibung – fortfahrend

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

Legende zur Karte:

B  Bäckereien

E  Einkaufsmöglichkeiten

S  Schulen

H  Hotels

R  Restaurants

G  Gesundheitsversorgung

B  Bäckereien

E  Einkaufsmöglichkeiten

S  Schulen

H  Hotels

R  Restaurants

G  Gesundheitsversorgung

3.3.7 Mikrolage – Karte zur Infrastruktur

Für den öffentlichen Nahverkehr in Pellingen und Umgebung eignen sich das Deutschlandticket oder

andere Tickets des regionalen Verkehrsverbundes VRT-Info. Die Buslinie 241 verbindet Pellingen

mit Saarburg und bietet dort Anschluss zu weiteren Linien in Richtung Konz, Trier und Luxemburg.

3.3.8 Öffentlicher Nahverkehr

Quelle: öpnvkarte.de
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Lagebeschreibung – fortfahrend

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

Die nächstgelegenen größeren Städte sind Trier im Norden in ca. 11 km Entfernung, Saarbrücken im

Süden gelegen in ca. 80 km Entfernung und Luxemburg-Stadt im Westen in ca. 52 km Entfernung.

Saarburg, südwestlich von Pellingen, liegt in ca. 19 km Entfernung.

3.3.9 Nächste große Städte

Trier = 11 km

Saarbrücken= 80 km

Luxemburg = 52 km

Saarburg = 19 km

Quelle: openstreetmap.org

Die drei nächstgelegenen Flughäfen mit internationalen Linienflügen sind der Flughafen Luxemburg

(LUX) in westlicher Richtung, etwa 45 km entfernt, der Flughafen Saarbrücken (SCN) in südöstlicher

Richtung, etwa 91 km entfernt, und der Flughafen Frankfurt-Hahn (HHN) in östlicher Richtung, etwa

87 km entfernt.

3.3.10 Nächste Flughäfen

Quelle: openstreetmap.org

Die Gesundheitsversorgung ist im Ort selbst eingeschränkt. Eine Hausarztpraxis befindet sich in

Oberemmel in ca. 6,4 km Entfernung. Weitere haus- und fachärztliche Versorgung bietet eine

Praxisgemeinschaft im nahegelegenen Pluwig in ca. 6 km Entfernung. Größere Krankenhäuser mit

Spezialabteilungen befinden sich in Trier, etwa 11 km entfernt.

3.3.11 Gesundheitsversorgung

In Pellingen gibt es einen städtischen Kindergarten und eine Grundschule. Weiterführende Schulen

befinden sich in Trier in ca. 11 km Entfernung.

3.3.12 Schulen und Kindergärten

Im direkten Umfeld gibt es keine großen Supermärkte. Ein Edeka-Markt ist in Oberemmel in ca. 6 km

Entfernung vorhanden, ein Netto-Supermarkt in Pluwig in ca. 6 km Entfernung. Für größere Einkäufe

bieten sich die Städte Konz und Trier an.

3.3.13 Einkaufsmöglichkeiten

Im Ort gibt es mehrere Vereine, die das Gemeinschaftsleben bereichern, darunter der Heimatverein

Pellingen, die Freiwillige Feuerwehr Pellingen sowie der Sportverein Pellingen. Darüber hinaus bietet

die Umgebung zahlreiche Wanderwege und Radrouten.

3.3.14 Freizeitgestaltung

Quelle: Pellingen.de

12 / 109 © Tim Boldorf, 14.01.2026

Verkehrswertgutachten 2025 - 29

Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 99/25

Kapellenstraße 1, 54331 Pellingen

 



Lagebeschreibung – fortfahrend

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

Die Wohnlage ist für ein Einfamilienhaus gut geeignet. Sie ist ländlich-idyllisch, ruhig und bietet

dennoch eine hohe Lebensqualität. Der Lärmpegel ist gering, primär durch Anwohnerverkehr

bedingt. Die Familienfreundlichkeit ist durch einen Kindergarten und eine Grundschule im Ort sowie

die Nähe zur Natur gegeben. Die Anbindung an die Arbeitsmärkte in Trier und Luxemburg ist ein

wesentlicher Vorteil, der die Attraktivität der Wohnlage erhöht.

Aufgrund der im Ort nur eingeschränkt vorhandenen Infrastruktur ist das Vorhandensein eines PKW

von Vorteil.

3.3.15 Beurteilung der Wohnlage
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4. Grundbuchstand

– Tabellarische Zusammenfassung –

– Grundbuch des Amtsgerichts von Trier-Saarburg –

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

Pellingen 28,0

Gebäude – und Freifläche

28

530/44

151 – gesamt –

Pellingen 956,0

Erholungsfläche

956

33/3

152 – gesamt –

Lfd.

WirtschaftsartFlurstück

Gemarkung Größe (m²)Flur Gesamt (m²)Anteile

984,0Grundstücksfläche:

Abteilung I

Keine Angabe (Anonymisiert)

Abteilung II

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Auftraggeber (Name anonymisiert), 23 K 99/25);

eingetragen am 07.10.2025 Penzkofer

Abteilung III

Schuldverhältnisse, soweit sie in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem

Gutachten nicht berücksichtigt. Es wird dabei unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden bei einer

Veräußerung des Objektes sachgemäß berücksichtigt werden.

Grundbuch von Pellingen, Blatt 2038 zum Stand 28.10.2025
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5. Rechtliche Gegebenheiten

– Privatrecht und öffentliches Recht –

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bereich

eines gültigen Flächennutzungsplans und als

Mischgebiet deklariert.

Quelle: www.konz.de

5.1 Flächennutzungsplan
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Rechtliche Gegebenheiten – fortfahrend

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht im Bereich

eines gültigen Bebauungsplans.

Quelle: www.konz.de

5.2 Bebauungsplan

Für Pellingen liegen diverse Satzungen vor. Diese Werte können auf der Internetseite www.konz.de

 eingesehen werden. Für die vorliegende Wertermittlung sind diese Satzungen jedoch nicht relevant.

5.3 Ortssatzungen:

Das Grundstück ist über die Bergstraße, wie auch die Kapellenstraße (Eckgrundstück)

verkehrstechnisch erschlossen. Bei beiden Straßen handelt es sich um endgültig hergestellte

Straßen.

5.4 Erschließungszustand / abgabenrechtlicher Zustand

Das Wohnhaus und Kapellenstraße liegen in etwa niveaugleich. Das Grundstück ist über Ver- und

Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öffentliche Netz an Kanal, Strom, Wasser,

Telefon angeschlossen. Es stehen nach Auskunft des Auftraggebers keine Erschließungsbeiträge

nach dem Baugesetzbuch an. Dies gilt auch für die Abgaben nach § 8 des

Kommunalabgabengesetzes.

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Konz, siehe Anlagen Erschließungsbescheinigung.
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Rechtliche Gegebenheiten – fortfahrend

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

Es gibt keine bewertungsrelevanten Natur- und Landschaftsschutzaspekte zu beachten.

5.5 Natur- und Landschaftsschutz:

Für das Wertermittlungsobjekt sind keine Gegebenheiten aus Gewässerschutz zu beachten.

5.6 Gewässerschutz

Quelle: www.geodaten.naturschutz.rlp.de, www.gis-konz.de

Das Wertermittlungsobjekt selbst steht nicht unter Denkmalschutz. Es ist jedoch zu berücksichtigen,

dass sich auf der gegenüberliegenden Straßenseite eine denkmalgeschützte Kirche (Kapellenstraße

1) befindet.

5.7 Denkmalschutz

Vor diesem Hintergrund kann gegebenenfalls ein Umgebungsschutz gemäß den Bestimmungen der

Denkmalschutzgesetzgebung bestehen, der bei zukünftigen baulichen Veränderungen oder

Nutzungsänderungen des Wertermittlungsobjekts zu beachten sein könnte.

Quelle: Generaldirektion Kulturelles Erbe auf Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmäler“ PDF

Online einsehbar.

Das Bewertungsgrundstück ist derzeit in kein Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren

einbezogen.

5.8 Bodenordnung, Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren:

Quelle: www.konz.de, Grundbuchauszug

Das Wertermittlungsobjekt liegt in keinem städtebaulichen Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiet.

5.9 Städtebauliches Sanierungs- und Entwicklungsgebiet:

Quelle: www.konz.de, Grundbuchauszug

Für das Wertermittlungsobjekt liegen keine Baulasteintragungen vor.

5.10 Eintragungen im Baulastenvereichnis

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Konz (siehe Anlagen)

Für das Wertermittlungsobjekt liegen keine Eintragungen im Altlastenverdachtsflächenverzeichnis

vor.

5.11 Altlastenverzeichnis / Bodenschutzkataster
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Rechtliche Gegebenheiten – fortfahrend

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

Quelle: SGD Nord, AP Herr Pein, Schreiben vom 28.10.2025 (siehe Anlagen)

Mietbindungen nach dem Wohnbindungsgesetz konnten auf Recherche bei der
Verbandsgemeindeverwaltung Konz nicht festgestellt werden und liegen auch nach der Erfahrung
des Sachverständigen auch nicht vor.

5.12 Wohnung- und Mietrechtliche Bindungen

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Konz

Derzeit bestehen keine Mietverhältnisse. Das Objekt wird selbstgenutzt.

5.13 Miet- und Pachtverhältnisse

Überhöhte Umweltrisiken können (rechtliche) Konsequenzen zur Folge haben. Zum Beispiel sind
Neubauten auf die Risiken auszurichten und können unter Umständen teurer werden.
Versicherungen machen Policen und Banken die Beleihbarkeit abhängig vom anliegenden Risiko.
Eine Information zu den vier wesentlichen Naturgefahren wurde bei der Datenanbieterin Geoveris
abgerufen. Das Ergebnis des Abrufs ist wie folgt:

5.14 Naturgefahren

• Schneelastzone: 2 (1 gering - 3 h och )
• Erdbebenzone: k ei ne Gef. (Intensität <6)
• Hochwasser Gefahrenklasse: GK 1 (keine Gefährdung)
• Starkregen Gefahrenklasse: SGK 2 (mittlere Gefährdung)

Diese Verk eh rswertermittlung wi rd auftragsgemäß auf der Grundlage der zur Verfügung gestellten
bzw. besch afften Unterlagen sowie unter Berück si ch ti gung des vorgefundenen Zustandes der
Bebauung bei m Ortstermin durch gefüh rt. Das Vorliegen ei ner Baugeneh mi gung und ggf. di e
Übereinsti mmung der Bauausfüh rung mi t der Baugeneh mi gung und der verbindli ch en
Bauleitplanung wurde auftragsgemäß ni ch t überprüft. Bei  di eser Wertermittlung wi rd desh alb di e
formelle und materielle Legalität der baulich en Anlagen vorausgesetzt.

5.15 Hinweis
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6. Grundstück

– Merkmale des Bewertungsgrundstücks –

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

mittlere Tiefe:  39,80 m

Breite Straßenfront:  20,90 m

Grundstücksgröße Bewertungsgrundstück: 984 qm

6.1 Grundstücksabmessungen

Das Grundstück weist ein deutliches, starkes Gefälle auf. Es gliedert sich in mehrere Ebenen, die

topografisch klar voneinander getrennt sind. Die unterste Ebene befindet sich auf Höhe der

Kapellenstraße und ist von dort aus Niveaugleich zugänglich. Darüber schließt sich eine zweite,

höher gelegene Ebene an, auf der sich der Bereich der Einzelgarage befindet. Eine dritte, oberste

Ebene bildet den am höchsten gelegenen Teil des Grundstücks. Diese Fläche ist – wie das gesamte

Grundstück – durch ihre abfallende Topografie geprägt.

6.2 Topographie des Grundstücks

Der Haupteingang (Ausgang Kapellenstraße) des Wertermittlungsobjektes ist nach Südosten

ausgerichtet.

6.3 Ausrichtung des Grundstücks

Im südlichen Bereich der Parzelle befindet sich das Wohnhaus.

Im südwestlichen Grundstücksbereich ist eine Parkfläche für insgesamt drei Pkw angeordnet.

6.4 Aufteilung des Grundstücks

Der westliche Bereich des Grundstücks umfasst eine Einzelgarage sowie die Zuwegung zum

rückwärtigen, höher gelegenen Grundstücksteil. Im nördlichen Bereich des Grundstücks befindet

sich eine Grünfläche. Im nordwestlichsten Grundstücksteil liegt eine kleine Teilfläche, auf der sich ein

schuppenähnliches Nebengebäude befindet. Im nordöstlichen Bereich besteht eine Grenzbebauung

zum Nachbargrundstück (Hausnummer 3).

Bei der Nachbarbebauung handelt es sich um augenscheinlich baujahresgleiche Einfamilienhäuser

mit ähnlichen Nutzung.

6.5 Nachbarbebauung

Das Grundstück ist in verschiedenen Bereichen eingefriedet. Teilweise erfolgt die Abgrenzung durch

einen eigenen Zaun, teilweise durch bestehende Grenzbebauung. In anderen Abschnitten bilden die

Zäune der Nachbargrundstücke die Grundstücksgrenze. Einige Teilbereiche sind hingegen offen

gehalten und verfügen über keine feste Einfriedung. Insgesamt ergibt sich ein vielfältig strukturierter

und nur abschnittsweise klar abgegrenzter Grundstücksverlauf.

6.6 Einfriedung des Grundstücks
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Grundstück – fortfahrend

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

Schädliche Bodenveränderungen wie z.B. Kontaminationen des Bodens waren beim Ortstermin nicht

erkennbar und Eintragungen im Altlastenverzeichnis liegen nicht vor. Weiterhin wird kein

Asbestkataster und kein Kriegslastenverzeichnis geführt. Es wurden im Rahmen der

Ortsbesichtigung keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen und soweit augenscheinlich

ersichtlich, handelt es sich um normal gewachsenen, tragfähigen Baugrund ohne besondere

Grundwassereinflüsse. Weitere Nachforschungen bezüglich schädlicher Bodenveränderungen

wurden auftragsgemäß nicht durchgeführt, weshalb in diesem Gutachten ungestörte,

kontaminierungsfreie und normal tragfähige Baugrund- und Bodenverhältnisse unterstellt werden.

6.7 schädliche Bodenveränderungen / Baugrund- und Bodenverhältnisse

Quelle: SDG Nord, Schreiben  (siehe Anlagen)

Bei der Ortsbesichtigung wurden von dem unterzeichnenden Sachverständigen, mit Ausnahme des

lagetypischen Verkehrslärms der Bergstraße wie auch der Kapellenstraße, keine den Verkehrswert

negativ beeinflussenden Immissionen festgestellt. Des Weiteren geht der Sachverständige in diesem

Gutachten von keinen weiteren negativen (also den Verkehrswert beeinflussenden) Immissionen

aus.

6.8 Immissionen

Insgesamt machte das Grundstück zum Zeitpunkt des Ortstermins einen teilweise ungepflegten

Eindruck mit Anzeichen unterlassener Instandhaltung.

6.9 Gesamteindruck

Ungeachtet dessen überzeugt das Grundstück durch seine großzügige Flächenausdehnung sowie

durch die evtl. bestehende Möglichkeit einer Grundstücksteilung, die aus sachverständiger Sicht in

diesem Gutachten berücksichtigt wurde.

Das Grundstück ist unregelmäßig geschnitten.

6.10 Grundstücksform
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7. Schuppen im Gartenbereich

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

An der äußersten Grundstücksgrenze befindet sich ein massiv errichteter Schuppen, der sich

augenscheinlich in einem abrissbedürftigen Zustand befindet.

7.1 Evtl. Abriss notwendig

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurde der Schuppen als wertneutral angesetzt, da ein Abbruch

nicht zwingend erforderlich ist, um das Fortbestehen des Wohnhauses sicherzustellen. Zudem

kommt gegebenenfalls auch eine Teilsanierung des Gebäudes in Betracht.

Quelle: Fotoaufnahme Ortstermin

7.2 Abbildung Schuppen
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8. Bauliche Anlagen

– Beschreibung des Gebäudes, der Außenanlagen, der Nutzung –

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

Grundlage der Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die

zur Verfügung gestellten bzw. beschafften Unterlagen sowie erteilte Auskünfte (vgl. hierzu auch

Fotodokumentation). Das Gebäude und die Außenanlagen werden nachfolgend insoweit

beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten für die anschließende Verkehrswertermittlung

erforderlich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und

Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen können jedoch Abweichungen von diesen

Beschreibungen auftreten. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden

Unterlagen, Hinweisen während der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen,

baujahrestypischen Ausführungen. Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der

technischen Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprüft. Die Funktionsfähigkeit wird im

Gutachten unterstellt. Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich soweit aufgenommen, wie

sie im Rahmen der Ortsbesichtigung zerstörungsfrei (d.h. offensichtlich und augenscheinlich)

erkennbar waren. Die Auswirkungen ggf. vorhandener bautechnischer Beanstandungen auf den

Verkehrswert sind im Rahmen dieses Gutachtens nur pauschal berücksichtigt worden. Ebenfalls sind

über den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf pflanzliche und/oder tierische

Schädlinge sowie auf gesundheitsschädliche Baumaterialien nicht durchgeführt worden. Sofern

hierzu genauere Aufstellungen gewünscht werden, wird empfohlen, eine diesbezüglich vertiefende

Untersuchung durch einen Sachverständigen für Schäden an Gebäuden bzw. aus dem

entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen.

8.1 Vorbemerkung Beschreibung der baulichen Anlagen

Aufgrund der eingeschränkten Daten- und Unterlagenlage zur Immobilie kann der Sachverständige

keine abschließende und verbindliche Aussage zur vollständigen Bau- und Sanierungschronologie

treffen.

8.2 Chronologische Entwicklung des Wertermittlungsobjektes

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist jedoch bekannt, dass das Haupthaus (Baukörper 1) circa um

1900 errichtet wurde (Baujahr geschätzt). Der Anbau (Baukörper 2) erfolgte ca. 1973. In diesem

Zusammenhang wurde auch der ältere Gebäudeteil teilweise saniert.

In den 1990er-Jahren fanden verschiedene Sanierungsmaßnahmen im Bereich der Bäder statt;

zudem wurde die Elektroinstallation stellenweise überarbeitet. Das Bad im Obergeschoss wurde in

den 2000er-Jahren erneuert, ebenso erfolgte ca. in diesem Zeitraum ein Austausch der Fenster. Die

Heizungsanlage stammt ebenfalls aus dem Jahr 2000.

Der rückwärtig gelegene Baukörper (Baukörper 3) wurde ca. im Jahr 2010 errichtet.

Auf dem hier zu bewertenden Grundstück befindet sich ein großzügiges Einfamilienhaus mit zwei

Vollgeschossen, Teilunterkellerung sowie einem Speicher welches wohnbaulich genutzt wird.

8.3 Art und Nutzung der Bebauung

Untergeschoss:

- Teilunterkellerung (Gewölbekeller)

8.4 Beschreibung der vorhandenen Zimmer und deren Nutzung pro Geschoss
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Bauliche Anlagen – fortfahrend

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

Erdgeschoss:
- Haupteingangsbereich
- Diele mit Zugang zur älteren Bausubstanz sowie zum Anbau
- Wohnzimmer
- Bad, innenliegend, ohne Tageslichtfenster, mit Dusche
- Küche
- Flur
- Weiteres, großes Wohnzimmer
- Weitere Küche
- Heizungsraum

Obergeschoss:
- Diele
- Flur
- Sechs Schlafzimmer
- Bad mit Tageslichtfenster, Wanne und Dusche

Dachgeschoss (Erreichbar über Bodentreppe):
- Nicht ausgebaut

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis ans öffentliche Netz für Kanal, Strom,
Wasser, Telefon sind vorhanden (vgl. hierzu auch Grundstücksbeschreibung).

8.5 Außenanlagen

Besondere Bauteile:
- 2 Balkone (stark sanierungsbedürftig)

8.6 Besondere Bauteile und Nebengebäude

Nebengebäude:
- Einzelgarage (stark sanierungsbedürftig)
- Lagergebäude (Heizungstanks)

keine vorhanden

8.7 Besondere Einrichtungen

- Vermutlich asbesthaltige Dacheindeckung
- Diverse Schäden (u.a. starke Feuchtigkeitschäden), Instandhaltungsstau sowie Überalterung der
Heizungsanlage

8.8 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale an der vorhandenen Bebauung, die

ggf. stichtagsnahe Investitionen erfordern:

Die Belichtungs- und Belüftungsverhältnisse sind in allen Räumen dem jeweiligen Zweck
entsprechend.

8.9 Belichtung- und Belüftungsverhältnisse
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Bauliche Anlagen – fortfahrend

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

Die vorhandene Grundrisskonzeption des Objektes ist der derzeitigen Nutzung zweckentsprechend
und als großzügig zu beurteilen.

8.10 Beurteilung der vorhandenen Grundrisskonzeption

Ein Energieausweis wurde für das Wertermittlungsobjekt nicht vorgelegt. Der Sachverständige geht
daher auf Grundlage des Baualters, der Bauweise sowie des festgestellten Ausstattungsstandards
davon aus, dass sich der energetische Kennwert voraussichtlich im schlechtesten Effizienzbereich
(Energieeffizienzklasse G bzw. H) einordnen würde.

8.11 Energetische Eigenschaften des Gebäudes

Das Gebäude verfügt nicht über einen Vollwärmeschutz. Die Wärmeversorgung erfolgt über eine
fossile Heizungsanlage (Öl-Zentralheizung). Zudem sind teilweise veraltete Fenster vorhanden. Eine
Dachdämmung ist lediglich im Anbau vorhanden und entspricht augenscheinlich dem Baujahr 1973.
Die Dachflächen des Altbaus sind nicht gedämmt.

Vor diesem Hintergrund ist der energetische Zustand der Immobilie derzeit als deutlich
eingeschränkt marktfähig zu beurteilen. Zur sachgerechten Berücksichtigung der daraus
resultierenden eingeschränkten Markgängigkeit hat der Sachverständige einen Abzug vom
Sachwertfaktor in Höhe von 10 % vorgenommen.

Die Alterswertminderung beschreibt den Wertverlust einer Immobilie, der sich unvermeidbar mit
zunehmendem Alter einstellt. Sie ist Folge des Verschleißes und der technischen Abnutzung der
Bausubstanz sowie der allgemeinen Wertentwicklung von Immobilien im Laufe der Zeit. Die
Alterswertminderung wird anhand der Restnutzungsdauer der Immobilie berechnet. Diese gibt an,
wie viele Jahre die Immobilie voraussichtlich noch genutzt werden kann.

8.12 Alterswertminderung

Alterswertminderung und Instandhaltungsstau sind zwei wichtige Faktoren, die bei der
sachverständigen Bewertung von Immobilien den Wert mindern. Es ist jedoch wichtig, diese beiden
Begriffe klar voneinander abzugrenzen, da sie unterschiedliche Auswirkungen auf die Bewertung
haben. Die Alterswertminderung ist ein altersbedingter Wertverlust, der bei allen Immobilien eintritt.
Der Instandhaltungsstau hingegen ist ein wertmindernder Faktor, der durch vernachlässigte
Instandhaltung entsteht.

8.13 Abgrenzung von Alterswertminderung und Instandhaltungsstau

Bei der Immobilienbewertung müssen beide Faktoren berücksichtigt werden. Die
Alterswertminderung wird anhand der Restnutzungsdauer berechnet, während die Wertminderung
durch Instandhaltungsstau anhand der Kosten für die Beseitigung des Rückstaus berechnet wird.
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Bauliche Anlagen – fortfahrend

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

Der Instandhaltungszustand der Immobilie ist insgesamt als sehr schlecht zu bewerten. Besonders

auffällig sind umfangreiche Feuchtigkeitsschäden in den Wandbereichen, deren Ursachen im

Rahmen dieses Wertgutachtens nicht abschließend festgestellt werden können. Zur Klärung der

Schadensursachen empfiehlt der Sachverständige ausdrücklich die Einholung eines separaten

Bauschadengutachtens.

8.14 Beurteilung Instandhaltungszustand sowie Schäden

Dieses Verkehrswertgutachten ersetzt kein Bauschadengutachten und kann ein solches auch nicht

substituieren.

Im Bereich der Hauseingangstür sind Schäden vorhanden, unter anderem in Form einer

gesprungenen Verglasung. Darüber hinaus wurden diverse Kleinschäden an den Bodenbelägen

festgestellt, beispielsweise Beschädigungen und Löcher in PVC-Böden sowie gerissene

Bodenfliesen.

Weiterhin befinden sich die Balkone in einem stark sanierungsbedürftigen Zustand. Das Dach weist

augenscheinlich mehrere Undichtigkeiten auf, die insbesondere bei Starkwind in Verbindung mit

Niederschlägen zum Tragen kommen dürften.

Die in den vergangenen Jahrzehnten durchgeführten Modernisierungsmaßnahmen sind inzwischen

teilweise als altersbedingt überholt anzusehen.

8.15 Beurteilung Modernisierungszustand

Zur Qualität und Ausführung der vorgenommenen Arbeiten, insbesondere im Hinblick auf die

Fenster, trifft der Sachverständige im Rahmen dieses Gutachtens keine Aussage. Zur fachgerechten

Beurteilung wird ausdrücklich die Hinzuziehung eines Bauschadengutachters empfohlen.

Die Berechnung der Flächen erfolgt auf Grund der vorliegenden Unterlagen. Die darin angegebenen

Werte wurden vor Ort überschlägig geprüft, bzw. auf Grundlage der vorhandenen Unterlagen

überschlägig mit für die Wertermittlung hinreichender Genauigkeit ermittelt.

8.16 Flächen und sonstige Kennzahlen

Bautechnische Beanstandungen konnten während des Ortstermins festgestellt werden. Die

Aufstellung der bautechnischen Beanstandungen erhebt nicht den Anspruch auf Vollständigkeit, da

das vorliegende Gutachten kein qualifiziertes Bauschadensgutachten ersetzen soll und kann.

8.17 Bautechnische Beanstandungen
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Bauliche Anlagen – fortfahrend

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

- Insgesamt sehr schlechter Instandhaltungszustand

- Umfangreiche Feuchtigkeitsschäden in Wandbereichen

- Ursache im Rahmen dieses Gutachtens nicht abschließend klärbar

- Empfehlung zur Einholung eines separaten Bauschadengutachtens

- Unterlassene bzw. unzureichende Instandhaltung in mehreren Bereichen

- Schäden im Bereich der Hauseingangstür, u. a. gesprungene Verglasung

- Beschädigte Bodenbeläge, insbesondere

- Löcher und Abnutzungen in PVC-Böden

- Gerissene Bodenfliesen

- Balkone in stark sanierungsbedürftigem Zustand

- Dach augenscheinlich undicht

Hinweise auf Feuchteeintritte insbesondere bei Starkwind und gleichzeitigem Niederschlag

-Energetische Mängel, u. a. Kein Vollwärmeschutz, Teilweise veraltete Fenster, Ungedämmte

Dachflächen im Altbau

- Modernisierungen der letzten Jahrzehnte teilweise überholt

- Ausführungsqualität früherer Maßnahmen, insbesondere der Fenster, im Rahmen dieses

Gutachtens nicht beurteilbar. Empfehlung zur Hinzuziehung eines Bauschadengutachters

Weitere Ausführung zur Ausstattung, Instandhaltung und Schäden in den Anlagen neben den

Fotoaufnahmen stehend.

In den Anlagen zu dieser Arbeit ist eine Aufstellung der wesentlichen Merkmale des Gebäudes

hinzugefügt.

8.18 Tabellarische Auflistung der Gebäudemerkmale
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Bauliche Anlagen – fortfahrend

Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

8.19 Allgemein

Beschreibung der baulichen Anlagen des Wertermittlungsobjekts, gegliedert nach Gebäude,
technischer Gebäudeausstattung, Innenausbau und nach besonderen Bauteilen.

8.20 Gebäude

Gebäudeart: Einfamilienhaus

Baujahr: BK 1 = geschätzt ca. 1900
BK 2 = 1973

Gesamtfläche: Wohnfläche: ca. 231  qm
Nutzfläche: ca. 378 qm
Brutto-Grundfläche: ca. 563 qm

Geschosse: Unterschiedlich

BK 1 = Unter-, Erd-, Ober-, und Dachgeschoss (nicht ausgebaut)
BK 2 = Erd-, Ober- und Dachgeschoss (nicht ausgebaut)

Gründung: Unterschiedlich

BK 1 = vermutlich Beton
BK 2 = Beton

Geschossdecken: Stahlbeton und Holzbalken

BK 1 = Holzbalken
BK 2 = Stahlbeton

Geschosshöhen: Normale Deckenhöhe

Mauerwerk: Massives Mauerwerk, ungedämmt

BK 2 = Bims V 50

Fassade: Einfache Putzfassade, einfache Ausführung

Fenster: Kunststofffenster   +   Holzfenster, durchschnittlich

Unterschiedliche Baujahre: teilweise 2001, teilweise 1970er Jahre,
teilweise 2010

Verschattung: Rollläden teilw. vorhanden, manuelle Bedienung

Dach: Satteldach – Kunstschiefer, Stellenweise einfach gedämmt

Vermutlich ist die Dacheindeckung asbesthaltig.

Treppenhaus: Massivtreppe, Fliesenbelag

8.21 Technische Gebäudeausstattung

Wärmetechnik: Öl

Raumlufttechnik: Keine
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Abschnitt  – Wertrelevante Merkmale

Bauliche Anlagen – fortfahrend

Elektrotechnik: Standardausstattung, einfach

8.22 Innenausbau

Aufenthaltsqualität: Durchschnittlich

Ausstattungsqualität: Durchschnittlich

Barrierefreiheit: Nicht barrierefrei

Bodenbeläge: Fliesen, PVC, Laminat, einfach

Innentüren: Röhrenspantüren, einfach

Sanitäre Anlagen: Durchschnittliche bAusstattung

Elektroinstallation: Einfache Ausstattung

Heizungsart: Heizkörper

8.23 Stellplatz

Stellplatz: 3 Außenstellplätze

8.24 Garage

Garage: Einzelgarage (Flachdach), Stark sanierungsbedürftig

8.25 Außenanlagen

Außenanlagen: Einfache Außenanlagen
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9. Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl

– Gemäß § 6 ImmoWertV –

– Schema zu den normierten Verfahren siehe Anlage A23 –

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

Die Einflussgrößen der einzelnen Bewertungsverfahren sollen den, in dem Grundstücksteilmarkt des
Wertermittlungsobjektes vorherrschenden Marktüberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen. Zur Bewertung bebauter Grundstücke können, je nach Datenlage, alle drei
voneinander unabhängige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Die jeweiligen
zusätzlichen Verfahren können zur Überprüfung des auschlaggebenden Verfahrensergebnisses
dienen. Diesbezüglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen, für dessen marktkonforme Wertermittlungen die erforderlichen Daten
(i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB) am zuverlässigsten aus dem Grundstücksmarkt (z.B. aus vergleichbaren
Kauffällen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverständigen zur Verfügung stehen.

9.1 Allgemeine Kriterien für die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstücke) i.d.R. auf der
Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben würde, wenn das
Grundstück unbebaut wäre. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so können diese anstelle oder
ergänzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.
Abweichungen des zu bewertenden Grundstücks vom Vergleichsgrundstück bzw. vom
Bodenrichtwertgrundstück in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschließungszustand,
spezielle Lage, Art und Maß der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstücksgestalt, u.s.
w., aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsgrundstücke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.
d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem
Bodenrichtwert.

9.2 Bodenwertermittlung

Für den vorliegenden Bewertungsfall liegt ein i.S.d. ImmoWertV 2021 i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter und bezüglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor.
Geeignete Vergleichskaufpreise zur Durchführung einer Vergleichswertermittlung liegen in der
Kaufpreissammlung des zuständigen Gutachterausschusses für Grundstückswerte vor.

Der vom Gutachterausschuss veröffentlichte Bodenrichtwert wurde bezüglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Höhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen
Bodenrichtwertzonen, ggf. auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilität überprüft und als
zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts unter Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhältnisse zum
Wertermittlungsstichtag sowie der Anpassung an die Grundstücksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Das Vergleichswertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 1, in den §§ 24 – 26 der ImmoWertV geregelt. Im
Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne ermittelt. In diesem Gutachten wird das Vergleichswertverfahren nicht
durchgeführt.

9.3 Vergleichswertverfahren – Rechtsgrundlage und Einsatz
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Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl – fortfahrend

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

Das Ertragswertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 2, in den §§ 27 – 34 der ImmoWertV geregelt. Steht

für den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte üblicherweise die zu erzielende Rendite

(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem

Auswahlkriterium Kaufpreisbildungsmechanismen im gewöhnlichen Geschäftsverkehr das

Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. In diesem Gutachten wird

das Ertragswertverfahren nicht durchgeführt.

9.4 Ertragswertverfahren – Rechtsgrundlage und Einsatz

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, in den §§ 35 – 39 der ImmoWertV geregelt. Mit dem

Verfahren werden solche bebauten Grundstücke vorrangig bewertet, die üblicherweise nicht zur

Erzielung von Renditen, sondern im Regelfall zur renditeunabhängigen Eigennutzung verwendet

(gekauft oder errichtet) werden. In diesem Gutachten wird das Sachwertverfahren als einziges

Verfahren eingesetzt.

9.5 Sachwertverfahren – Rechtsgrundlage und Einsatz

Für die vorliegende Bewertung stehen ausreichende Daten zur Anwendung des Sachwertverfahrens

zur Verfügung. Für das Ertragswertverfahren hingegen liegen keine geeigneten und qualifizierten

Grundlagen vor. Weder existiert ein belastbarer Mietspiegel für Pellingen noch liegen sonstige

aussagekräftige Mietdaten vergleichbarer Objekte vor, die für ein Verkehrswertgutachten

nachvollziehbar herangezogen werden könnten.

9.6 Schlussfolgerung - Verfahrenswahl

Ebenso fehlen geeignete Vergleichspreise für Immobilien dieser Art, sodass auch das

Vergleichswertverfahren nicht sachgerecht angewendet werden kann. Aus diesen Gründen wird der

Verkehrswert ausschließlich über das Sachwertverfahren ermittelt. Im Anschluss erfolgt eine

Würdigung sowie Plausibilisierung des errechneten Wertes.

32 / 109 © Tim Boldorf, 14.01.2026

Verkehrswertgutachten 2025 - 29

Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 99/25

Kapellenstraße 1, 54331 Pellingen

 



Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

10.1 Grundsätze

–Gemäß Tei l 4, Absch ni tt 1, §§ 40 45 ImmoWertV –

10. Bodenwertermittlung

Bodenrich twerte si nd durch sch ni ttli ch e, auf ei nen Quadratmeter Grundstück sfläch e bezogene
Lagewerte. Si e si nd für ei nzelne Gebiete, Straßen oder Straßenabsch ni tte, i n denen annäh ernd
gleich e Nutzungen und Wertverh ältnisse vorliegen, ermittelt. Bodenrich twerte si nd geeignet, wenn
die Merk male des zugrunde gelegten Ri ch twertgrundstück s h i nrei ch end mi t den
Grundstück smerk malen des zu bewertenden Grundstück s übereinsti mmen. Fi nden si ch  i n dem
Gebiet, i n dem das Grundstück  gelegen i st, ni ch t genügend Vergleich spreise, k önnen auch
Vergleich spreise aus anderen vergleich baren Gebieten h erangezogen werden.

10.1.1 Bodenrichtwerte – Begriffsdefinition

Wertbeeinflussende Merk male si nd zum Bei spi el der Ersch li eßungszustand, di e spezielle Lage, di e
Art und das Maß der (möglich en) baulich en Nutzung, di e Bodenbesch affenh ei t, der
Grundstück szusch ni tt, di e Grundstück sausrich tung und ggf. auch  vorliegende Immissi onen.

10.1.2 Bodenrichtwerte – wertbeeinflussende Merkmale

Änderungen der allgemeinen Wertverh ältnisse auf dem Grundstück smark t oder Abweich ungen
einzelner Grundstück smerk male si nd i n der Regel auf der Grundlage von Indexrei h en oder
Umrech nungsk oeffizi enten zu berück si ch ti gen.

Spezielle Gegebenh ei ten ei nes Grundstück es werden vom Bodenrich twert ni ch t erfasst; si e si nd bei
der Ei nzelwertermittlung zu berück si ch ti gen. Ebenso werden Vereinbarungen aus städtebaulich en
Verträgen ni ch t erfasst, j edoch  di e bi ndenden Festsetzungen aus Bebauungsplänen. Spezielle
Gegebenh ei ten si nd zum Bei spi el ei ne atypisch e Bebauung – i m Vergleich  zu ei ner typisch en
Neubebauung – oder di e Nutzungsart, di e Form, di e Größe, di e Bodenbesch affenh ei t, ei n
abweich ender Ersch li eßungszustand, möglich e Immi ssi onen oder werterh öh ende Rech te oder
wertmindernde Belastungen.

10.1.3 Bodenrichtwerte – Berücksichtigung von speziellen Gegebenheiten

Bei  dem Wertermittlungsobjek t h andelt es si ch  nach  Ei nsch ätzung des Sach verständigen um ei n
tei lbares Grundstück , das i m Rah men der Wertermittlung wertermittlungsk onform gemäß
ImmoWertV i n ei nen rentierli ch en sowie ei nen ni ch t rentierli ch en Grundstück stei l zu gli edern i st.

10.1.4 Besondere Gegebenheiten des Bewertungsgrundstücks

Zur sach gerech ten Bestimmung der Tei lfläch en sowie zur Ermittlung belastbarer Maßeinh ei ten h at
der Sach verständige das Messinstrument des Geoportals Rh ei nland-Pfalz h erangezogen. Auf di eser
Grundlage wurde di e Grundstück stei lung nach vollzieh bar und meth odi sch  k orrek t vorgenommen.

Die nach folgende Abbildung veransch auli ch t di e vorgenommene Aufteilung des Grundstück s i n di e
j ewei li gen Tei lfläch en:
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Bodenwertermittlung – Grundsätze – fortfahrend

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

Quelle: geoportal.rlp.de

10.1.5 Abbildung Grundstücksteilung
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10.2 Bodenwertermittlung – Berechnung

– Gemäß § 40 bis § 45 ImmoWertV –

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

114 €

zu 10.2.2.: Der Bodenrich twert vom 01.01.2024 wi rd zum Wertermittlungsstich tag k onj unk turell an

Bodenrichtwertgrundstück Bewertungsgrundstück

10.2.1 Teilfläche 1 – Bodenrichtwert

Merkmale

Bodenrich twert  0001 vom: 01.01.2024

Bodenri ch twert / m²: 115 €

458 m²600Grundstück sgröße (m²):

984 m²Grundstück sgröße zur WGFZ- Ermittlung (m²):

Baureifes LandBaureifes Land (B)Entwick lungszustand:

W (Woh ngebiet)M (Mi sch nutzung)Nutzungsart:

beitragsfreibei tragsfreiErsch li eßungszustand:

k .A.PellingenOrtsteil:

--Grundstück sti efe (m, gemittelt):

gesch lossenoffenBauweise:

22Anzah l der Gesch osse:

unregelmäßigk .A.Grundstück sform:

ebenk .A.Bodenbesch affenh ei t:

Keinek .A.Immissi onen:

10.2.2 Anpassung des Bodenri ch twerts (über Umrech nungsk oeffi zi enten)

1,0001,000Mark tanpassung (si eh e Hi nwei s):

1,0001,000Mark tanpassung (si eh e Hi nwei s):

1,0001,000Mark tanpassung (si eh e Hi nwei s):

10.2.2.1 Konj unk turelle Anpassung

120 €Konj unk turell angepasster Bodenri ch twert:

1,000 1,000Anpassung – Grundstück sgröße:

1,000 0,950Anpassung – Bauweise:

–k ei ne Anpassungen –

Obj ek tspezi fi sch  angepasster Bodenri ch twert:

10.2.2.2 Obj ek tspezi fi sch e Anpassung

52.212 €Bodenwert des Grundstück es:

25.11.2025
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den Mark t angepasst. Sach verständig erfolgt ei ne Anpassung i n Höh e von 4 %.458,

Der Sach verständige h at ei nen Absch lag von 5 % auf den Bodenrich twert vorgenommen. Di eser
ergibt si ch  aus der abweich enden Bauweise des Bewertungsgrundstück s i m Vergleich  zum zugrunde
gelegten Ri ch twertgrundstück . Wäh rend das Ri ch twertgrundstück  ei ne offene Bebauung ausweist,
h andelt es si ch  bei m Wertermittlungsobjek t um ei ne ei nsei ti g angebaute Immobili e, also ei ne
gesch lossene Bauweise.

Auf ei ne Grundstück sgrößenanpassung wurde nach  Rück sprach e mi t dem Gutach teraussch uss
verzich tet. Hi ntergrund i st, dass i n di esem speziellen Fall ei ne Grundstück stei lung i n zwei
Tei lbereich e vorliegt. Ei ne Anpassung der Grundstück sgröße wäre dah er ni ch t sach gerech t und
wurde folgerich ti g ni ch t vorgenommen.

59.964 €

Preis / m² nach  Vergleich swerten oder sach verständiger Sch ätzung:

Grundstück sfläch e (gesamt oder anteili g, si eh e ggf. Hi nwei stext): 526,0 m²

114 €

10.2.3 Ermi ttlung des Bodenwerts (Tei lfläch e 2)

Bodenwert des Grundstück es (als BOG):

Der Preis i n €/m² wurde sach verständig gesch ätzt.

Aus den ermittelten Ei nzelwerten der Tei lgrundstück e ergi bt si ch  folgende Gesamtsumme zum
Bodenwert. Fläch en, di e als besonderes obj ek tspezifi sch es Grundstück smerk mal h erangezogen
werden, werden i n den Bewertungsverfah ren nach  dem Ergebnis des vorläufigen Verfah renswertes
als gesonderter Posten erfasst.

10.2.4. Bodenwertermi ttlung – Zusammenfassung der Grundstück e

Teilfläch e 1: 52.212 €

Teilfläch e 2: 59.964 €

Fläch enbezei ch nung Wert (boG) Bodenwert

59.964 €Summe: 52.212 €

36 / 109 © Ti m Boldorf, 14.01.2026

Verk eh rswertgutach ten 2025 - 29
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 99/25
Kapellenstraße 1, 54331 Pellingen

 



Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

11.1 Grundsätze

– Gemäß Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 39 ImmoWertV –

11. Sachwertverfahren

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewöhnlichen Herstellungskosten je Flächen-, Raum-
oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten – NHK) in Abhängigkeit der Standardstufe
mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheit der baulichen Anlagen zu vervielfachen. Die
Herstellungskosten des Wohnhauses werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten
ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die in der Sachwert-
Richtlinie des Bundesministeriums für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung) angegebenen
Normalherstellungskosten gewählt. Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK
2010). Dort werden für verschiedene Gebäudearten Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte)
zum Basisjahr 2010 inklusive Baunebenkosten angegeben. Die Einordnung des zu bewertenden
Gebäudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Beschreibung der
Gebäudestandards aus Anlage 4 der ImmoWertV 2021. Diese beziehen sich ebenfalls auf das
Basisjahr 2010 sind abhängig von folgenden Merkmalen:

11.1.1 Herstellungskosten - §22 Abs. (1) ImmoWertV

• Außenwände
• Dach
• Fenster und Außentüren
• Innenwände und – türen
• Deckenkonstruktion und Treppen
• Fußböden
• Sanitäreinrichtungen
• Heizung
• sonstige technische Ausstattung

Mit den Herstellungskosten der baulichen Anlagen nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen
oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen. Zu den
Normalherstellungskosten gehören auch die üblicherweise entstehenden Baunebenkosten (BNK),
insbesondere Kosten für Planung, Baudurchführung, behördliche Prüfungen und Genehmigungen.
Zur detaillierten Ermittlung des Kostenkennwertes für das zu bewertende Objekt wird auf die
Erläuterungen der Bewertungsansätze im Sachwertverfahren verwiesen.

Bei der Ermittlung der Gebäudefläche bzw. des Gebäudevolumens werden manche, den
Gebäudewert wesentlich beeinflussende, Gebäudeteile nicht erfasst. Das Gebäude ohne diese
Bauteile wird in der Wertermittlung Normgebäude“ genannt. Zu diesen nicht erfassten Gebäudeteilen
gehören insbesondere Kelleraußentreppen, Eingangstreppen, Dachgauben und
Eingangsüberdachungen (Vordächer), Balkone, Wintergärten, Geräteschuppen, usw. Der Wert
dieser Gebäudeteile ist deshalb zusätzlich zu dem für das Normgebäude ermittelten Wert durch
Zuschläge in ihrem Zeitwert oder Neuwert besonders zu berücksichtigen.

11.1.2 Normgebäude, besondere Bauteile, Nebengebäude

Im vorliegenden Fall sind die geschätzten Neuwerte bzw. Zeitwerte der besonderen Bauteile wie
folgt:

- 2 Balkone = 2.150 Euro
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Die besonderen Bauteile wurden alle i n Anleh nung an di e Sprengnetter Mark tdaten und Praxish i lfen
erstellt und Alterswertgemindert (Angaben si nd Zei twerte zum West).

Für di e auf dem Grundstück  befi ndli ch e Garage wurde ei n Ei nzelwert oh ne Ansatz ei nes
Bodenwertanteils i n Höh e von 1.500 € festgesetzt. Grundlage h i erfür i st der nach  Ei nsch ätzung des
Sach verständigen sch lech te baulich e Zustand der Garage.

Im Rah men der Wertermittlung wurde das
Anwesen i n drei  Bauk örper unterteilt:

Bauk örper 1: Ursprungsgebäude, Baujah r ca.
1900 (Baujah r gesch ätzt)

Bauk örper 2: Anbau aus dem Jah r 1973

Bauk örper 3: Rück wärtig gelegener Abstell-
bzw. Geräteraum, bewertet als Kaltlager

Diese Aufteilung di ent ei ner di fferenzierten und
sach gerech ten Bewertung der ei nzelnen
Gebäudeteile entsprech end i h rer baulich en und
funk ti onalen Ei gensch aften.Quelle: www.geoportal.rlp.de

11.1.3 Einteilung in 3 Baukörper

Nach  § 36 ImmoWertV 2021 si nd di e ermi ttelten Normalh erstellungsk osten mi t Hi lfe geeigneter
Baupreisi ndexrei h en an di e Prei sverh ältnisse am Wertermittlungsstich tag anzupassen. Di e
Anpassung der NHK 2010 mi t dem Basisj ah r 2010 an di e allgemeinen Wertverh ältnisse am
Wertermittlungsstich tag erfolgt mi ttels des Verh ältnisses der Baupreisi ndi zes am
Wertermittlungsstich tag und dem Baupreisi ndex i m Basi sj ah r (2010 = 100). Als Baupreisi ndex zum
Wertermittlungsstich tag i st gem. ImmoWertV 20210 der zum Wertermittlungsstich tag ak tuelle und für
die j ewei li ge Art der baulich en Anlage zutreffende Preisi ndex für di e Bauwirtsch aft des Statisti sch en
Bundesamtes (Baupreisi ndex) zu verwenden (h ttp://www.destatis.de). Im vorliegenden Fall li egt der
Baupreisi ndex für Woh ngebäude zum Wertermittlungsstich tag bei  160,2 (2015 = 100) für das II.
Quartal 2023. Aufgrund der untersch i edli ch en Basisj ah re der NHK 2010 und des zum
Wertermittlungsstich tag ak tuellen Baupreisi ndex (2015 = 100) muss ei ne Umbasierung des
Baupreisi ndex erfolgen. Di es erfolgt gem. ImmoWertA bzw. gem. Vorgabe des Statisti sch en
Bundesamtes durch  Di vi si on des ak tuellen BPI durch  den Durch sch ni ttswert i m Jah r 2010 zum
Basisj ah r 2015 und damit lautet der BPI zum West:

11.1.4 Baupreisindex - § 36 ImmoWertV 2021

BPI BK 1 und BK 2 = 1,897
BPI BK 3 = 1,936
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Unter besonderen Einrichtungen sind innerhalb der Gebäude vorhandene Ausstattungen und (i.d.R.)
mit dem Gebäude fest verbundene Einrichtungen zu verstehen, die üblicherweise in vergleichbaren
Gebäuden nicht vorhanden und deshalb bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
berücksichtigt sind (z.B. Sauna, Schwimmbad). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in
Geschäfts- und Gewerbegebäuden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen (z.B.
Hochregallager oder Kranbahnen). Im vorliegenden Fall sind keine vorhanden bzw. Bestandteil
dieser Bewertung.

11.1.5 Besondere (Betriebs-) Einrichtungen - § 36 ImmoWertV 2021

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten für
Gebäude mit annähernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard (Kostenkennwerte). Sie
werden für die Wertermittlung auf ein einheitliches Index – Basisjahr zurückgerechnet (hier: 2010).
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes möglich, da der Gutachter über mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet
und diesbezüglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Wertermittlungsobjekts in den Gesamtgrundstücksmarkt sammeln kann. Die
Normalherstellungskosten besitzen die Dimension  €/m² Brutto-Grundfläche des Gebäudes“ und
verstehen sich inkl. Baunebenkosten und Mehrwertsteuer.

11.1.6 Normalherstellungskosten - § 36 ImmoWertV 2021

Zu den Herstellungskosten gehören auch die Baunebenkosten, welche als "Kosten für Planung,
Baudurchführung, behördliche Prüfungen und Genehmigungen“ definiert sind. Die Höhe der
Baunebenkosten hängt von der Gebäudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der
Bauausführung und der Ausstattung der Gebäude ab. Sie werden als %sätze in der üblicherweise
entstehenden Höhe der Gebäudeherstellungskosten in Ansatz gebracht. Im hier vorliegenden Fall
sind entsprechend den NHK 2010 die Baunebenkosten in Höhe von 17,0 % der
Gebäudeherstellungskosten bereits in den NHK-2010 Kostenkennwerten für die Baukörper 1 und 2
enthalten. Im Baukörper 3 sind bereits 16 % enthalten

11.1.7 Baunebenkosten

Der Regionalfaktor ist ein vom örtlich zuständigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter
zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhältnisse am örtlichen
Grundstücksmarkt. Außergewöhnlich hohe oder außergewöhnlich niedrige Sachwertfaktoren können
dazu führen, dass das Sachwertverfahren in der Praxis schwer vermittelbar ist. Dem kann bei Bedarf
durch die Festlegung eines von 1,0 abweichenden Regionalfaktors begegnet werden, mit dem die
Marktanpassung gleichsam in zwei Schritte aufgeteilt wird. Dies kann die Sachwertermittlung
insgesamt nachvollziehbarer machen. Die Vorgabe eines Regionalfaktors kommt insbesondere in
Betracht, wenn das örtliche Baupreisniveau erheblich von dem bundesdurchschnittlichen
Baupreisniveau abweicht. Ein Regionalfaktor wurde bislang vom örtlichen Gutachterausschuss
aufgrund der erst seit dem 01.01.2022 gültigen ImmoWertV 2021 noch nicht ermittelt und wird zur
Wahrung der Modellkonformität mit 1,0 in Ansatz gebracht. Laut Grundstücksmarktbericht Trier soll
ebenfalls mit einem Regionalfaktor von 1,0 gerechnet werden.

11.1.8 Regionalfaktor - § 36 ImmoWertV 2021
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Die übliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der für die Bestimmung der NHK 2010 gewählten
Gebäudeart. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebäudetyp zuzuordnen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist nach § 4 ImmoWertV 2021 die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung
übliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen und nicht die technische Standdauer,
die wesentlich höher sein kann. Im hier vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer der
einzelnen Baukörper wie folgt festgelegt:

11.1.9 Gesamtnutzungsdauer - § 4 ImmoWertV 2021

GND BK 1 & 2 = 80 Jahre
GND BK 3 = 40 Jahre

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden können. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebäudes bzw. der Gebäudeteile abhängig. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maßgeblichen Stichtag unter
Berücksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgeführte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts können die rein
rechnerische Restnutzungsdauer verlängern oder verkürzen. Unter Modernisierungen sind dabei
Maßnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhältnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Im
vorliegenden Fall wird für die einzelnen Gebäude bzw. Gebäudeteile des Bewertungsgrundstücks
unter Berücksichtigung des vorhandenen Modernisierungs- und Instandhaltungszustandes zum
Wertermittlungsstichtag die folgende Restnutzungsdauer ermittelt (Interpoliert, da Gebäudemix):

11.1.10 Restnutzungsdauer - § 4 ImmoWertV 2021

RND BK 1 & 2 (interpoliert) = 21 Jahre
RND BK 3 = 21 Jahre

Die Alterswertminderung ist unter Berücksichtigung des Verhältnisses der Restnutzungsdauer (ggf.
wegen Modernisierung) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in
der Regel eine gleichmäßige, lineare Wertminderung zugrunde zu legen. In Abhängigkeit vom
Herleitungsmodell der Marktanpassungsfaktoren des zuständigen Gutachterausschusses kann
jedoch auch ein anderes Abschreibungsmodell wie beispielsweise nach Ross oder Vogels zur
Anwendung kommen. Da im vorliegenden Fall für die zu bewertende Objektart vom zuständigen
Gutachterausschuss Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens) abgeleitet
wurden, wird die gem. ImmoWertV übliche und dem Bewertungsmodell des Gutachterausschusses
entsprechende, lineare Alterswertminderung in Ansatz gebracht:

11.1.11 Alterswertminderungsfaktor - § 38 ImmoWertV 2021

ALWF BK 1 und 2 = 0,26
ALWF BK 3 = 0,53
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Unter den besonderen obj ek tspezifi sch en Grundstück smerk malen versteh t man alle vom üblich en
Zustand vergleich barer Obj ek te abweich enden i ndi vi duellen Ei gensch aften des
Wertermittlungsobjek ts wi e z.B. wi rtsch aftlich e Überalterung, über- oder unterdurch sch ni ttli ch er
Unterh altungszustand, Baumängel und Bausch äden (bautech ni sch e Beanstandungen) oder von den
mark tüblich  erzi elbaren Erträgen erh ebli ch  abweich ende Erträge (Meh rertrag, Mi nderertrag oder
woh nungs- und mi etrech tli ch e Bi ndungen). Baumängel si nd Feh ler, di e dem Gebäude i .d.R. bereits
von Anfang an anh aften – z.B. durch  mangelh afte Planung oder Ausfüh rung. Bausch äden si nd auf
unterlassene Unterh altungsaufwendungen, auf nach träglich e äußere Ei nwi rk ungen oder auf Folgen
von Baumängeln zurück zufüh ren. Für beh ebbare Sch äden und Mängel werden di e di esbezüglich en
Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten gesch ätzt, di e zu i h rer Beseiti gung aufzuwenden
sind. Di e Sch ätzung k ann durch  pausch ale Ansätze, durch  Herabsetzen der Restnutzungsdauer
oder durch  auf Ei nzelpositi onen bezogene Kostenermittlungen erfolgen. Der
Bewertungssach verständige k ann i .d.R. di e wi rk li ch  erforderlich en Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur übersch lägi g sch ätzen, da i m Rah men der Ortsbesich ti gung nur
zerstörungsfrei  - augensch ei nli ch  - untersuch t wi rd und grundsätzlich  k ei ne
Bausch adensbegutach tung erfolgt (dazu i st di e Beauftragung ei nes Bausch adens –
Sach verständigen erforderlich ). Es i st ausdrück li ch  darauf h i nzuweisen, dass di e Angaben i n di eser
Verk eh rswertermittlung allein aufgrund der Inaugensch ei nnah me bei m Ortstermin oh ne j egli ch e
di fferenzierte Bestandaufnah me, Vorplanung und Kostensch ätzung angesetzt si nd. Di e bei m
Ortstermin vorgefundenen bautech ni sch en Beanstandungen sowie der vorh andene Instandh altungs-
und Modernisi erungszustand werden ggf. durch  ei nen pausch alen Ansatz berück si ch ti gt. Gemäß § 8
ImmoWertV 2021 si nd di e besonderen obj ek tspezifi sch en Grundstück smerk male regelmäßig nach
der erfolgten Mark tanpassung i n den ei nzelnen Verfah ren zu berück si ch ti gen. Im vorliegenden
Bewertungsfall si nd nach folgende besonderen obj ek tspezifi sch en Grundstück smerk male zu
berück si ch ti gen.

11.1.12 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale - § 8 ImmoWertV 2021

-Vermutlich  asbesth alti ge Dach ei ndeck ung
-Diverse Sch äden und Überalterung Hei zungsanlage

Außenanlagen si nd di e außerh alb der Gebäude befindli ch en und mi t dem Grundstück  fest
verbundenen baulich en Anlagen (i nsbesondere Versorgungs- und Entsorgungsanlagen von der
Gebäudeaußenwand bi s zum Ansch luss an das öffentlich e Netz, Ei nfri edungen, Wege- und
Hofbefestigungen) und ni ch t baulich e Anlagen (i nsb. Gartenanlagen). Im vorliegenden Gutach ten
werden di e wertbeeinflussenden Außenanlagen (Ver- und Entsorgungsleitungen, Anpflanzungen,
Wege, Ei nfri edungen, ...) gem. Sach wertmodell des örtlich en Gutach teraussch uss pausch al zu i h rem
Zeitwert mi t x 5,0 % des Gebäudezeitwertes (i ncl. BNK) i n Ansatz gebrach t.

11.1.13 Außenanlagen - § 36 ImmoWertV 2021
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Mittels Sach wertfak toren sollen di e allgemeinen Wertverh ältnisse auf dem örtlich en
Grundstück smark t erfasst werden, soweit si e ni ch t auf andere Wei se bereits berück si ch ti gt worden
sind. Im Rah men des Sach wertverfah rens si nd Sach wertfak toren nach  § 193 Abs. (5) Satz 2 Nr. 2
des BauGB zu verwenden. Sach wertfak toren si nd i nsbesondere Fak toren zur Anpassung des
Sach werts, di e aus dem Verh ältnis geei gneter Kaufpreise zu entsprech enden Sach werten abgeleitet
wurden.
Der obj ek tartspezifi sch e Mark tanpassungsfak tor (Sach wertfak tor) wi rd auf der Grundlage

11.1.14 Marktanpassungfaktor / objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor - § 39

ImmoWertV 2021

• der Angaben des örtlich en Gutach teraussch usses
• der Veröffentlich ungen des örtlich en Gutach teraussch usses
• ggf. der i n der Fach li teratur veröffentlich ten Werte und
• ggf. den ei genen Ableitungen des Sach verständigen bestimmt und angesetzt.

Für den örtlich en Grundstück smark t si nd, i n Abh ängi gk ei t des vorläufigen Sach wertes, der
Bodenwertk lasse und der Obj ek tart, i m Grundstück smark tberich tes vom Gutach teraussch uss RLP
(Sach wertfak toren) abgeleitet worden.

Berech nung Sach wertfak tor:

13,227734 x (115 Euro)  0,191229 x 248.840 -0,286411 = 0,93 - 10 (wg. u.a. sch lech ter
energetisch er Ei gensch aften sowie derzeiti ger Mark tsi tuation) = 0,83

Der Sach wertfak tor i st auf Grundlage des nach folgenden Modells abgeleitet worden:

42 / 109 © Ti m Boldorf, 14.01.2026

Verk eh rswertgutach ten 2025 - 29
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 99/25
Kapellenstraße 1, 54331 Pellingen

 



Sachwertverfahren – Grundsätze – fortfahrend

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

Quelle: Landesgrundstück smark tberich t Rh ei nland-Pfalz 2025

11.1.15 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren
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Sachwertverfahren – Grundsätze – fortfahrend

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

Quelle: Landesgrundstück smark tberich t Rh ei nland-Pfalz 2025

11.1.16 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Quelle: Landesgrundstück smark tberich t Rh ei nland-Pfalz 2025

11.1.17 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

44 / 109 © Ti m Boldorf, 14.01.2026

Verk eh rswertgutach ten 2025 - 29
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 99/25
Kapellenstraße 1, 54331 Pellingen

 



11.2 Einwertung der baulichen Anlagen, Teil 1

– Ermittlung der wichtigsten Rechengrößen zum Gebäude –

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

Hinweise zur Berechnung:

Es besteh t bei  der Ermittlung des "Kostenk ennwerts vor Anpassung" ei ne Rundungsdifferenz i n
Höh e von 0,55 €. Di ese ergibt si ch  dadurch , dass di e Ei nzelwerte pro Bauteil auf vi er Kommastellen
genau gerech net, aber gerundet ausgewiesen werden. Herangezogen wi rd j edoch  di e Summe aus
den auf vi er Kommastellen gerundeten Ei nzelwerten.

Die zei tli ch e Anpassung des Kostenk ennwerts basiert auf dem Baupreisi ndex mi t Basi sj ah r 2021,
welch er vom Statisti sch en Bundesamt (destatis.de) täglich  veröffentlich t und abgerufen wi rd. Dem
unangepassten Wert der ImmoWertV wi rd für di e Nutzungsart des Gebäudetyps ei n Baupreisi ndex
von 70,8 unterstellt (Normalh erstellungsk osten 2010). Der Index zum Wertermittlungsstich tag li egt

Kostenkennwert nach Anpassungen: 1.163 €

613 €Kostenkennwert vor Anpassungen:

80 J

ImmoWertV – Stufe 2 bis 3

Gesamtnutzungsdauer:

Standardstufe:

Bauteil €1 2 3 4 5 Wäg.*

23 %100 %Außenwände: 137 €

15 %20 %Däch er: 80% 82 €

11 %30 % 70 %Außentüren und Fenster: 72 €

11 %100 %Innenwände und -Türen: 65 €

11 %100 %Deck enk onstruk ti on und Treppen: 65 €

5 %100 %Fußböden: 30 €

9 %30 % 70 %Sanitäreinri ch tungen: 59 €

9 %100 %Heizung: 62 €

6 %25 % 75 %Sonstige tech ni sch e Ausstattung: 40 €

11.2.1 Kostenkennwerte zu Wohngebäude, EFH

Typ / Kategorie: 2.12 Doppel- oder Rei h enendh aus

535 595 685 825 1.035

80

Kostenk ennwert / Typ / Stufe:

Gesamtnutzungsdauer / Jah re:

1 2 3 4 5Standardstufen:

80 80 80 80

€

Baujah r:

Brutto-Grundfläch e:

1900

265,1 m²

Anpassung Baupreisi ndex: 1,897

Regionalfak tor: 1,000

*Die Wägungsanteile des j ewei li gen Bauteils
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Einwertung der baulichen Anlagen, Teil 1 – fortfahrend

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

bei 134,3. Daraus ergibt sich ein Anpassungsfaktor von 1,897.
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Einwertung der baulichen Anlagen, Teil 1 – fortfahrend

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

Hinweise zur Berechnung:

Es besteh t bei  der Ermittlung des "Kostenk ennwerts vor Anpassung" ei ne Rundungsdifferenz i n
Höh e von 0,50 €. Di ese ergibt si ch  dadurch , dass di e Ei nzelwerte pro Bauteil auf vi er Kommastellen
genau gerech net, aber gerundet ausgewiesen werden. Herangezogen wi rd j edoch  di e Summe aus
den auf vi er Kommastellen gerundeten Ei nzelwerten.

Die zei tli ch e Anpassung des Kostenk ennwerts basiert auf dem Baupreisi ndex mi t Basi sj ah r 2021,
welch er vom Statisti sch en Bundesamt (destatis.de) täglich  veröffentlich t und abgerufen wi rd. Dem
unangepassten Wert der ImmoWertV wi rd für di e Nutzungsart des Gebäudetyps ei n Baupreisi ndex
von 70,8 unterstellt (Normalh erstellungsk osten 2010). Der Index zum Wertermittlungsstich tag li egt
bei  134,3. Daraus ergibt si ch  ei n Anpassungsfak tor von 1,897.

Kostenkennwert nach Anpassungen: 1.326 €

699 €Kostenkennwert vor Anpassungen:

80 J

ImmoWertV – Stufe 2 bis 3

Gesamtnutzungsdauer:

Standardstufe:

Bauteil €1 2 3 4 5 Wäg.*

23 %100 %Außenwände: 148 €

15 %50 % 50 %Däch er: 104 €

11 %100 %Außentüren und Fenster: 82 €

11 %100 %Innenwände und -Türen: 71 €

11 %100 %Deck enk onstruk ti on und Treppen: 82 €

5 %100 %Fußböden: 32 €

9 %100 %Sanitäreinri ch tungen: 67 €

9 %100 %Heizung: 67 €

6 %100 %Sonstige tech ni sch e Ausstattung: 45 €

11.2.2 Kostenkennwerte zu Wohngebäude, Baukörper 2

Typ / Kategorie: 2.32 Doppel- oder Rei h enendh aus

580 645 745 895 1.120

80

Kostenk ennwert / Typ / Stufe:

Gesamtnutzungsdauer / Jah re:

1 2 3 4 5Standardstufen:

80 80 80 80

€

Baujah r:

Brutto-Grundfläch e:

1973

262,8 m²

Anpassung Baupreisi ndex: 1,897

Regionalfak tor: 1,000
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Einwertung der baulichen Anlagen, Teil 1 – fortfahrend

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

80 J

528 m²

1936

Gesamtnutzungsdauer GND (interpoliert):

Brutto-Grundfläche BGF (gesamt):

Baujahr (interpoliert):

11.2.3 Interpolation von Baujahr und Gesamtnutzungsdauer

Detailberechnung zur Interpolation:

Das interpolierte Baujahr und die interpolierte Gesamtnutzungsdauer ergeben sich aus folgender
Berechnung:
(BJ 1900 * 265,1 m² + BJ 1973 * 262,8 m²) / 528 m² = BJ 1936
(80 J * 265,1 m² + 80 J * 262,8 m²) / 528 m² = GND von 80 Jahren

11.2.5 Ermittlung der Restnutzungsdauer und des fiktiven Baujahrs

Restnutzungsdauer, modifiziert:

Baujahr der baulichen Anlagen:

Baujahr, modifiziert:

Wertermittlungsstichtag:

Gesamtnutzungsdauer:

25.11.2025

1936

1966

80 J

21 J

Dacherneuerung (inklusive Verbesserung der Wärmedämmung):

Modernisierung der Fenster und Außentüren:

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser):

Modernisierung der Heizungsanlage:

Wärmedämmung der Außenwände:

Modernisierung von Bädern:

Modernisierung des Innenausbaus (z. B. Decken, Fußböden, Treppen):

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung:

11.2.4 Festlegung des Modernisierungsgrads

Modernisierungspunktzahl:

Maßnahme Punkte

0,0

0,5

0,0

2,0

0,0

0,5

1,0

0,0

4,0

4

2

2

2

4

2

2

2

max.

0,0

0,5

0,0

0,0

0,0

0,5

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

2,0

0,0

0,0

1,0

0,0

real.unterst.

3,01,0

Aufgrund von Modernisierungsmaßnahmen wurde die Restnutzungsdauer verlängert. Der Umfang

Hinweise zur Modernisierung
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Einwertung der baulichen Anlagen, Teil 1 – fortfahrend

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

gilt als kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung. Für die Maßnahmen wurden 4 Punkte
vergeben, welche gemäß der Anlage 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV -
2021) zu einer Verlängerung der Restnutzungsdauer auf 21 Jahre und zu einem modifizierten
Baujahr von 1966 führen.

Rechenweg: (a * Gebäudealter² / GND - b * Gebäudealter + c * Gesamtnutzungsdauer) = (0,7300 *
80²) / 80 - 1,5770 * 80 + 1,1133 * 80 ≈ 21 Jahre). Als rechnerisches Gebäudealter ist maximal die
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ansetzbar.

#CodePageEnd

EFH 265,1 1.163 € 308.311 €
Baukörper 2 262,8 1.326 € 348.473 €

656.784 €

172.406 €

Abzgl. Alterswertminderung (73,7 % = 1 - 21 J / 80 J):

Herstellungskosten:

Vorläufiger, alterswertgeminderter Gebäudesachwert:

-484.378 €

Herst.-KostenKostenkw.Bezeichnung Fläche BGF

11.2.6 Wert der baulichen Anlagen (Wohngebäude)
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11.3 Einwertung der baulichen Anlagen, Teil 2

– Ermittlung der wichtigsten Rechengrößen zum Gebäude –

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

Hinweise zur Berechnung:

Es besteh t bei  der Ermittlung des "Kostenk ennwerts vor Anpassung" ei ne Rundungsdifferenz i n
Höh e von 4,00 €. Di ese ergibt si ch  dadurch , dass di e Ei nzelwerte pro Bauteil auf vi er Kommastellen
genau gerech net, aber gerundet ausgewiesen werden. Herangezogen wi rd j edoch  di e Summe aus
den auf vi er Kommastellen gerundeten Ei nzelwerten.

Die zei tli ch e Anpassung des Kostenk ennwerts basiert auf dem Baupreisi ndex mi t Basi sj ah r 2021,
welch er vom Statisti sch en Bundesamt (destatis.de) täglich  veröffentlich t und abgerufen wi rd. Dem
unangepassten Wert der ImmoWertV wi rd für di e Nutzungsart des Gebäudetyps ei n Baupreisi ndex

Kostenkennwert nach Anpassungen: 610 €

350 €Kostenkennwert vor Anpassungen:

40 J

ImmoWertV – Stufe 3

Gesamtnutzungsdauer:

Standardstufe:

Bauteil €1 2 3 4 5 Wäg.*

23 %100 %Außenwände: 81 €

15 %100 %Däch er: 53 €

11 %100 %Außentüren und Fenster: 39 €

11 %100 %Innenwände und -Türen: 39 €

11 %100 %Deck enk onstruk ti on und Treppen: 39 €

5 %100 %Fußböden: 18 €

9 %100 %Sanitäreinri ch tungen: 32 €

9 %100 %Heizung: 32 €

6 %100 %Sonstige tech ni sch e Ausstattung: 21 €

11.3.1 Ermittlung der Kostenkennwerte

Typ / Kategorie: 16.1 Lagergebäude

350 490 640Kostenk ennwert / Typ / Stufe:

Gesamtnutzungsdauer / Jah re:

3 4 5Standardstufen:

40 40 40

€

Baujah r:

Brutto-Grundfläch e:

2010

35,0 m²

Anpassung Baupreisi ndex: 1,936

Regionalfak tor: 1,000

Anpassungsfak tor wg. tei l Oh ne Außenwand (Caport): 0,900

*Die Wägungsanteile des j ewei li gen Bauteils
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Einwertung der baulichen Anlagen, Teil 2 – fortfahrend

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

von 70 unterstellt (Normalh erstellungsk osten 2010). Der Index zum Wertermittlungsstich tag li egt bei
135,5. Daraus ergibt si ch  ei n Anpassungsfak tor von 1,936.

11.3.2 Ermittlung der Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer:

Baujah r der baulich en Anlagen:

Wertermittlungsstich tag:

Gesamtnutzungsdauer:

25.11.2025

2010

40 J

21 J

Eine Anpassung der Restnutzungsdauer i st ni ch t erforderlich  (ImmoWertV - 2021).

Hinweise zur Modernisierung

#CodePageEnd

Bauk örper 3 35,0 610 € 21.350 €

21.350 €

11.209 €

Abzgl. Alterswertminderung (47,5 % = 1 - 21 J / 40 J):

Herstellungskosten:

Vorläufiger, alterswertgeminderter Gebäudesachwert:

-10.141 €
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11.4 Sachwertverfahren – Berechnung

– Einzig angewandtes Verfahren –

– Gemäß § 35 bis § 39 ImmoWertV –

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

vorl. Geb.-SachwertAlterswertminderungGebäudebezeichnung Herstellungskosten

Zeitwert der Nebengebäude /Garage:

Vorläufiger Gebäudesach wert:

Zeitwert besonderer Bauteile:

Alterswertgeminderter Gebäudesachwert:

1.500 €

2.150 €

183.615 €

187.265 €

Woh ngebäude -484.378 € 73,7 %656.784 € 172.406 €

Kaltlager -10.141 € 47,5 %21.350 € 11.209 €

11.4.1.1 Wert der baulichen Anlagen

Alterswertgeminderter Gebäudesach wert:

Zeitwert der Anbauten und Außenanlagen:

Bodenwert:

Vorläufiger Sachwert:

Sach wertfak tor (Anpassung an Mark tgegebenh ei ten):

Marktangepasster vorläufiger Sachwert:

0,83

187.265 €

11.4.2 Ermittlung des vorläufigen, marktangepassten Sachwertes

9.363 €

52.212 €

248.840 €

206.537 €

Wert der Außenanlagen : 9.363 €

79,0%

21,0%

100,0%

Zeitwert der Außenanlagen (pausch ali si ert, si eh e Hi nwei s): 9.363 €

11.4.1.2 Wert der Außenanlagen

Anpassung wg. ei genständig nutzbarem Grundstück stei l: 59.964 €

Pausch aler Abzug wg. vermutlich er asbesth alti ger Dach ei ndeck ung: -5.000 €

Absch lag wg. Instandh altungsstau sowie di verser Sch äden: -66.500 €

Hinweis zur Ermittlung

Sachwert der Immobilie zum Stichtag 25.11.2025:

11.4.3 Berücksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale

Marktangepasster vorläufiger Sachwert:

195.001 €

zu 1.2.: Außenanlagen, Zei twert pausch al: 5 % des alterswertgeminderten Gebäudesach werts

zu 3.: Pausch aler Abzug wg. vermutlich er asbesth alti ger Dach ei ndeck ung. Aufgrund des Alters

206.537 €
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Sachwertverfahren – fortfahrend

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

sowie der Beschaffenheit der Dacheindeckung besteht der begründete Verdacht, dass es sich um
asbesthaltige Materialien handeln könnte. Bei solchen historischen Baustoffen sind potenzielle
gesundheitliche Risiken sowie ein erhöhter Entsorgungs- und Sanierungsaufwand zu
berücksichtigen. Der Sachverständige setzt daher eine wertmindernde Position in Höhe von 5.000 €
an, da davon auszugehen ist, dass auch potenzielle Marktteilnehmer bzw. Käufer einen
entsprechenden Abschlag ebenfalls einkalkulieren würden.

zu 3.: Anpassung wg. eigenständig nutzbarem Grundstücksteil. Vergleiche Kapitel 10.2.
Bodenwertermittlung – Berechnung

zu 3.: Abschlag wg. Instandhaltungsstau sowie diverser Schäden. Zur Berechnung der Schäden
innerhalb der Immobilie hat der Sachverständige die Sprengnetter "Marktdaten und Praxishilfen"
herangezogen. Für die Erneuerung der Heizungsanlage wurden 2 Modernisierungspunkte und für
notwendige Innenausbauarbeiten 1 weiterer Punkt modellkonform zur ImmoWertV unterstellt. Die
Gesamtpunktzahl beträgt somit 3 Punkte. Die Bewertung erfolgt entsprechend der
Punktrastermethode nach Sprengnetter.

Für 3 Modernisierungspunkte ergibt sich ein Kennwert von 240 Euro je Quadratmeter Wohnfläche
(Basisjahr 2010). Dieser Kennwert ist gemäß der Systematik noch auf den Gebäudetyp anzupassen
(Faktor 0,78) sowie auf die abweichende Wohnfläche (Faktor 0,93). Unter Berücksichtigung der
Wohnfläche von 231 m² ergibt sich folgender Berechnungsweg:

240 €/m² × 1,897 (Baupreisindex) × 0,78 × 0,93 × 231 m² = ca. 76.300 €

Da ein potenzieller Erwerber somit Instandhaltungskosten einspart, die bei einer Sanierung der
vorgenannten Bereiche mitberücksichtigt werden müssen, ist eine Ersparnis in Höhe von 20 €/m²
anzusetzen (Basisjahr 2010). Dies ergibt:

20 €/m² × 1,897 (BPI) × 0,78 × 0,93 × 231 m² = ca. 6400 €

Die Ersparnis ist von den Modernisierungskosten abzuziehen, sodass sich ein Zwischenergebnis
von:

76.300 € – 6.400 € = ca. 69.900 €

ergibt.

Anschließend ist dieser Wert gemäß Grundstücksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2019 mit dem
Marktanpassungsfaktor 0,95 zu multiplizieren:

69.900 € × 0,95 = rd. 66.500 €

Der so ermittelte Betrag von rund 66.500 Euro stellt keine tatsächlichen Sanierungskosten dar. Er
dient ausschließlich der wertgutachterlichen Indikation im Rahmen dieses Gutachtens. Es wird
ausdrücklich darauf hingewiesen, dass tatsächliche Sanierungs- oder Modernisierungskosten
hiervon abweichen können. Eine Haftung für die Höhe der tatsächlichen Kosten wird nicht
übernommen.
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12. Schlusserklärung

– Plausibilisierung und Würdigung des Bewertungsergebnisses –

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

Auf der Grundlage der vorgenannten wertrelevanten Merk male, der ausgewerteten Unterlagen, der
am 25.11.2025 durch gefüh rten Besich ti gung und unter Berück si ch ti gung der Mark tlage wi rd der
Verk eh rswert nach  § 194 BauGB zum Wertermittlungsstich tag 25.11.2025 aus dem
Sach wertverfah ren wi e folgt ermittelt:

12.1 Verkehrswert gemäß diesem Gutachten zum Wertermittlungsstichtag 25.11.2025

195.000 €

einh undertfünfundneunzigtausend Euro

Immobili enk aufmann IHK sowie zertifi zi erter Sach verständiger für di e
Mark twertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstück en
durch  di e IQ-ZERT GmbH & Co. KG (di e IQ-ZERT i st gem. DIN EN
ISO/IEC 17024 durch  di e DAk k S ak k redi ti erte
Personenzertifi zi erungsstelle)

Sch wei ch , den 14.01.2026

Tim Boldorf

Dieses Gutach ten i st nur mi t der Ori gi naluntersch ri ft gültig. Di e dem Sach verständigen überlassenen
Materiali en und ei ne Ausfertigung di eses Gutach tens werden i n sei nem Büro arch i vi ert. Di e
Aufbewah rungsfrist beträgt 10 Jah re. Der Sach verständige erk lärt, dass er di eses Gutach ten i n
sei ner Verantwortung, frei  von j eder Bi ndung, oh ne persönlich es Interesse am Ergebnis und oh ne
di e Verfolgung von wi rtsch aftlich en Interessen Dri tter oder i m Auftrag Dri tter erstellt h at. Der
Sach verständige besch ei ni gt durch  sei ne Untersch ri ft zugleich , dass i h m k ei ne der
Ableh nungsgründe entgegensteh en, aus denen j emand als Beweiszeuge oder Sach verständiger
nich t zulässig i st oder sei nen Aussagen k ei ne volle Glaubwürdigk ei t bei gemessen werden k ann. Der
Sach verständige erk lärt, dass er das Gutach ten oh ne di e Mi twi rk ung Dri tter erstellt h at.

12.2 Schlusserklärung des Sachverständigen
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Schlusserklärung – fortfahrend

Abschnitt Abschnitt I –  – Wertermittlung

Dieses Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen Zweckbestimmt. Die
Verwendung über den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfältigung oder Veröffentlichung, gleich
welcher Art, auch von Auflistungen, Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten ist, außer bei
gesetzlicher Auskunftspflicht, nur mit schriftlicher Genehmigung durch den Verfasser gestattet und ist
zusätzlich zu honorieren. Eine Vervielfältigung, Verwendung oder Verwertung durch Dritte ist
ebenfalls nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

12.3 © Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Zur Plausibilisierung hat der Sachverständige einen ImmoWert-Report der Firma Sprengnetter
herangezogen und auf dieser Basis eine Marktpreisspanne für vergleichbare Objekte ermitteln
lassen. Diese Marktpreisspanne liegt zwischen 237.000 € und 552.000 €.

12.4 Plausibilisierung des Verkehrswertes

Bei der Betrachtung des Maximalpreises ist zu berücksichtigen, dass dieser auf Objekte mit teilweise
abweichender, insbesondere höherwertiger Ausstattung abstellt. Im vorliegenden Fall liegt hingegen
eine einfache Ausstattung vor. Für diese Ausstattungskategorie wird ein durchschnittlicher
Marktpreis von 268.000 € ausgewiesen.

Der ermittelte Verkehrswert ohne Berücksichtigung eines Abzugs für die besonderen
objektspezifischen Grundstücksmerkmale (boGS) beträgt – einschließlich des nicht rentierlichen
Grundstücksteils – 266.501 €. Dieser Wert liegt damit sehr nahe am genannten Durchschnittswert
innerhalb der von Sprengnetter ermittelten Marktpreisspanne.

Der Sachverständige bewertet den ermittelten Verkehrswert daher als plausibel sowie als
marktgerecht.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist der Preis, der für eine Immobilie unter normalen Marktbedingungen
zu einem bestimmten Zeitpunkt erzielt werden könnte. Er berücksichtigt alle relevanten Faktoren, wie
die Lage, die Größe, den Zustand und die Ausstattung der Immobilie, aber auch die rechtlichen
Gegebenheiten und die aktuelle Marktsituation.

12.5 Bedeutung des Verkehrswerts nach § 194 BauGB
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Kapellenstraße 1, 54331 Pellingen

A1 Luftbild

– Quelle: GoogleMaps | Abruf über API –

Abschnitt Abschnitt II –  – Anlagen
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A2 Objektbilder

Abschnitt Abschnitt II –  – Anlagen

Der Zustand der Fassade ist als gepflegt mit
leichtem Verschleiß und Verschmutzungen zu
bewerten. Die Balkongeländer weisen mittleren
Verschleiß und Korrosionsansätze auf, was
Instandsetzungsbedarf signalisiert. Wertmindernd
wirken der Instandhaltungsstau an den Balkonen
und der allgemeine Renovierungsbedarf der
Fassade.

Aussenansicht

Nr. 1

Die Außenansicht des Gebäudes zeigt eine
Putzfassade mit mittleren Verschmutzungen und
Verfärbungen, was auf kosmetischen
Renovierungsbedarf hindeutet. Die
Balkongeländer weisen starken Verschleiß mit
Rostansätzen auf, was einen dringenden
Instandsetzungsbedarf signalisiert. Die
Außenanlagen sind einfach und ungepflegt.
Insgesamt besteht ein mittlerer
Instandhaltungsstau, der den Verkehrswert
negativ beeinflusst.

Aussenansicht

Nr. 2
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Die Außenansicht der Immobilie weist eine
Putzfassade mit Klinkersockel auf, die
Verschmutzungen und leichte Rissbildungen zeigt,
was auf mittleren Verschleiß und
Instandhaltungsbedarf hindeutet. Das Satteldach
ist mit Moos bewachsen und wirkt
altersentsprechend, was eine baldige Sanierung
wahrscheinlich macht. Die Fenster sind
uneinheitlich in Alter und Ausführung, was auf
einen Modernisierungsstau im Bereich der
energetischen Sanierung schließen lässt. Die
Haustür und die Betonstufen zeigen deutliche
Abnutzungsspuren. Die Ausstattungsqualität ist als
einfach bis normal einzustufen. Der sichtbare
Instandhaltungsstau an Fassade und Dach sowie
der Modernisierungsbedarf der Fenster
beeinflussen den Verkehrswert negativ.

Aussenansicht

Nr. 3

Zustand Fassade

Nr. 4
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Das Foto zeigt die Grenzbebauung zur
Nachbarimmobilie.

Aussenansicht

Nr. 5

Aussenansicht

Nr. 6

Zustand Fenster

Nr. 7
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Zustand Fassade

Nr. 8

DerAußenstellplatz weistei nen mittleren bis

stark en Versch lei ß auf.Die Pflasterung aus
Betonverbundsteinen i st von einfach er bi s
normaler Qualität und zeigt deutlich en
Instandh altungsstau durch fläch endeck enden
Moos- und Unk rautbewuch s sowie
Versch mutzungen.Ein Renovierungsbedarfzur
Reini gung und Fugensanierung i st gegeben.

Zustand Außenstellplatz

Nr. 9

Die freisteh ende Garage mitFlach dach und
manuellemSch wi ngtoristabgebildet.DasTorist
blaugestrich enundmitei nemMotivverseh en.Die
Zufah rti stgepflastert.DieGarage istalsstark
sani erungsbedürftig anzuseh en.

Zustand Garage

Nr. 10
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Zustand Garage

Nr. 11

Das Wellblech dach des Nebengebäudes
(Tank raumHeizöl)zeigtmi ttlerenVersch lei ßdurch
stark e Versch mutzung, Moosansatz und
beginnendeKorrosionandenBefestigungen.Die
Ausstattungsqualitäti stei nfach .DasAlterwirdauf
15-20 Jah re gesch ätzt, oh ne erk ennbare
Modernisi erung.DerInstandh altungsstaumindert
den Wert,da Pflege-und Sanierungsbedarf
besteh t. Di e tech ni sch e Funk ti on als
Witterungssch utzi stmutmaßlich noch gegeben,
jedoch  ni ch t absch li eßend beurteilbar.

Zustand Sch uppen

Nr. 12

Zustand Außenanlagen (Wege, Zäune)

Nr. 13

61 / 109 © Ti m Boldorf, 14.01.2026

Verk eh rswertgutach ten 2025 - 29
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 99/25
Kapellenstraße 1, 54331 Pellingen

 



A2 Objektbilder
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Zustand Dach  Nebengebäude

Nr. 14

DerHangbereich derAußenanlageweistei nen
stark en Verwilderungsgrad und deutlich en
Instandh altungsstauauf.Sich tbareErosionund
freili egende Wurzeln deuten auf mangelnde
Hangsich erung h i n.Di e vorh andenen Beton-
Elemente sind alt und ungepflegt. Die
Ausstattungsqualitäti stalseinfach zubewerten.
Esbesteh terh ebli ch erRenovierungsbedarfzur
Wiederh erstellungderHangstabili tätundÄsth eti k ,
was den Verk eh rswert negativ beeinflusst.
Umfassende Rodungs-, Sich erungs- und
Neugestaltungsmaßnah men si nd erforderlich .

Zustand Garten

Nr. 15

Zustand Dach

Nr. 16

62 / 109 © Ti m Boldorf, 14.01.2026

Verk eh rswertgutach ten 2025 - 29
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 99/25
Kapellenstraße 1, 54331 Pellingen

 



A2 Objektbilder

Abschnitt Abschnitt II –  – Anlagen

Zustand Schuppen

Nr. 17

Die Gartenfläche weist einen ungepflegten
Zustand mit mittlerem Verschleiß auf,
gekennzeichnet durch ungleichmäßigen
Rasenwuchs und Laub. Die sichtbaren Sträucher
sind spärlich und benötigen Pflege. Ein
rückwärtiges Nebengebäude ist stark
sanierungsbedürftig bis abrissreif, was einen
erheblichen Instandhaltungsstau darstellt. Die
Zaunanlage besteht aus einem einfachen
Maschendrahtzaun und einem modernen
Sichtschutzzaun (vermutlich des Nachbarn),
letzterer in gutem Zustand. Die Ausstattung ist als
einfach zu bewerten. Der Modernisierungsgrad der
Gartenanlage ist gering. Der Gesamteindruck
mindert den Wert der Immobilie.

Zustand Garten

Nr. 18
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Zustand Garten

Nr. 19

Zustand Garten

Nr. 20

Die abgebildete Küche mit Essbereich weist einen
mittleren Verschleiß auf. Wände und Decken
zeigen leichten Renovierungsbedarf (Anstrich).
Das Fenster ist relativ modern.

Zustand Küche

Nr. 21
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Die Aufnahme zeigt einen Küchenbereich mit
deutlichem Feuchtigkeitsschaden (vermutlich
Schimmel) an Wand- und Deckenflächen,
insbesondere im Bereich des Fensters. Dies
indiziert Feuchtigkeitsprobleme, die eine
umgehende Ursachenforschung und Sanierung
erfordern. Ein erheblicher Instandhaltungsstau ist
erkennbar. Der Schimmelbefall stellt einen
gravierenden wertmindernden Faktor dar, der
erhebliche Sanierungskosten nach sich zieht und
die Wohnqualität beeinträchtigt. Eine umfassende
Modernisierung der Küche ist erforderlich.

Zustand Küche

Nr. 22

Der Plattenheizkörper präsentiert sich optisch
gepflegt, entspricht normaler Ausstattungsqualität
und ist altersgemäß.

Zustand Heizkörper

Nr. 23

Die Innentür und Zarge weisen starken Verschleiß
und erhebliche Verschmutzungen auf.

Zustand Türen (innen)

Nr. 24
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DerEingangsbereich zei gtei nenFliesenbodenmit
lei ch tem bismi ttlerem Versch lei ßundstili sti sch
veraltete Tapeten. Die Ei ngangstür mit
Glaseinsätzen weist deutlich e Alters- und
Gebrauch sspuren auf, was auf geringe
Isolationswerte sch li eßen lässt.

Zustand Flur/Diele

Nr. 25

Riss i m Fenster der Tür.

Zustand Türen (i nnen)

Nr. 26

Der Treppenlift wurde ni ch t mi tbewertet.

Zustand Treppenh aus

Nr. 27
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Zustand Flur (allgemein)

Nr. 28

Zustand Küch e

Nr. 29

Abgebildet ist ei n Buderus Logano G115
Heizk essel in blau. Die Oberfläch e zei gt
Gebrauch sspuren, Verfärbungen und
Flüssigk ei tsspuren.Einbesch ädi gterAufk leberist
si ch tbar.

Wertrelevante Fak toren:Negativ:Hoh es Alter,
veralteteTech nologie,erh öh terEnergieverbrauch ,
si ch tbare Flüssigk ei tsspuren (potenzielle
Undich ti gk ei t/Kondensation),Instandh altungsstau,
baldiger Sanierungs-/Austausch bedarf.

Zustand Hei zungsanlage

Nr. 30
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DieAufnah mezeigtei nenBereich mi tdeutlich em
Instandh altungsstau.DieTürzargeweiststark en
Versch lei ßmi tAbplatzungenundFarbabriebauf,
wasaufeinen dringenden Renovierungsbedarf
h i ndeutet.DasTürblattzeigtmi ttlerenVersch lei ß
durch KratzerundVersch mutzungen.Dergeflieste
BodenbelagistvonnormalerQualitätundweist
mi ttlerenVersch lei ßauf.DieAusstattungsqualität
i stals einfach bi s normaleinzustufen.Der
erk ennbareRenovierungsstauanTürundZarge
sowiedi eallgemeineAbnutzungderOberfläch en
mi ndern den Verk eh rswertderImmobili e und
erfordern Investiti onen zur Wiederh erstellung
eines zei tgemäßen Zustands.

Zustand Flur/Diele

Nr. 31

Zustand Treppenh aus

Nr. 32

DieAnalysedesWoh nzi mmersoffenbarteinen
i nsgesamtgepflegten, jedoch i n Tei len stark
veralteten Zustand. Die Deck enverk lei dung
(vermutlich Styroporplatten) weist erh ebli ch en
Modernisi erungsbedarfaufundistalseinfach zu
bewerten.WändeundBodenbelag(Laminat)sind
gepflegt, von normaler Qualität und zeigen
leich tenVersch lei ß.FensterundHeizk örpersind
funk ti onsfäh i g,abernich taufdemneuestenStand
derTech ni k oderÄsth eti k ,wasaufeinAltervon
20-30 Jah ren sch li eßen lässt.

Zustand Woh nzi mmer

Nr. 33
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DieAusstattungdesBadezimmers,insbesondere
Fliesen und Holzdeck e, deutet auf eine
Modernisi erunginden1980er-2000erJah renh i n.
Deroptisch eZustandistgepflegt,aberveraltet.Es
besteh tei n k larerModernisi erungsbedarf,um
ak tuellen Standards zu genügen. Die
Ausstattungsqualität i st normal. Ak ute
Bausch ädenwieSch i mmeloderRissesindni ch t
erk ennbar.

Zustand Badezimmer (Hauptbad Erdgesch oss)

Nr. 34

Zustand Essbereich

Nr. 35

Zustand Essbereich

Nr. 36
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Zustand Keller (allgemein)

Nr. 37

Die Elek troverteilung und der Stromzäh ler
befinden sich i n ei nem Holzsch rank . Di e
si ch tbaren Komponenten derElek troi nstallation,
i nsbesonderedieSi ch erungsautomatenundder
elek tromech ani sch e Zäh ler, weisen mittleren
Versch lei ßaufundsindaltersbedingtnich tmeh r
aufdemak tuellenStandderTech ni k .Esbesteh t
ei n deutlich er Modernisi erungsbedarf der
gesamtenElek troanlage,um h euti geSi ch erh ei ts-
undKomfortstandardszuerfüllen.Diesstellteinen
wertmindernden Fak tor dar, da erh ebli ch e
Investiti onen für eine Erneuerung oder
umfassende Anpassung erforderlich  si nd.

Zustand Elek troi nstallation

Nr. 38

DieDeck enoberfläch epräsentiertsich i nei nem
sch lech ten Zustand mit großfläch i gen
AbplatzungenvonPutzoderAnstrich ,di eden
Untergrund freilegen und Rissbi ldungen
aufweisen. Dieser Zustand indi zi ert einen
erh ebli ch en Sanierungsbedarf, möglich erweise
aufgrundeinesFeuch ti gk ei tssch adens,wasden
Verk eh rswertnegativbeeinflusstundumgeh ende
Instandsetzungsk osten verursach t.

Zustand Wände/Deck en (allgemein)

Nr. 39
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Zustand Schlafzimmer

Nr. 40

Zustand Schlafzimmer

Nr. 41
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Der abgebildete Doppel-Wippschalter mit
Kontrollleuchte weist deutliche Vergilbungen und
Verschmutzungen auf, was auf mittleren bis
starken optischen Verschleiß hindeutet. Die
Putzränder um die Unterputzdose sind unsauber
ausgeführt und teilweise beschädigt. Die
Ausstattungsqualität ist als einfach bis normal zu
bewerten. Das Design und die Verfärbung des
Kunststoffs lassen auf ein Alter von mindestens 20
-30 Jahren schließen, was einen geringen
Modernisierungsgrad der Elektroinstallation in
diesem Bereich indiziert. Potenzielle
wertmindernde Faktoren sind der
Instandhaltungsstau der Wandoberfläche und der
Elektroinstallation sowie die veraltete Ästhetik.

Zustand Elektroinstallation

Nr. 42

Deutlicher Feuchtigkeitsschaden mit
ausgeprägtem -vermutlichen Schimmelbefall an
der Decke und im Wandanschlussbereich. Der
Zustand ist als stark gesundheitsgefährdend zu
bewerten und erfordert umgehende, umfassende
Sanierungsmaßnahmen. Der Modernisierungsgrad
der betroffenen Bauteile ist unzureichend. Dieser
gravierende Bauschaden stellt einen erheblichen
wertmindernden Faktor dar, bedingt durch hohe
Instandsetzungskosten und potenzielle
Gesundheitsrisiken. Eine detaillierte
Ursachenforschung ist zwingend erforderlich.

Zustand Wände/Decken (allgemein)

Nr. 43
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Zustand Wände/Decken (allgemein)

Nr. 44

Zustand Wände/Decken (allgemein)

Nr. 45

Der abgebildete Flurbereich offenbart erheblichen
Instandhaltungsstau. Der Bodenbelag, einfacher
Linoleum/PVC, ist stark verschlissen und
beschädigt. Die Wände, mit einfacher Rauhfaser-
Tapete, zeigen deutliche Feuchtigkeitsschäden im
unteren Bereich, zudem löst sich die Tapete. Die
sichtbare Ausstattung ist als einfach und
unmodernisiert zu bewerten. Diese gravierenden
Mängel, insbesondere die Feuchtigkeitsschäden,
erfordern eine umfassende Sanierung und
Ursachenforschung, was den Verkehrswert
signifikant negativ beeinflusst.

Zustand Flur/Diele

Nr. 46
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Das Badezimmer weist ei nen gebrauch ten
Zustand mitdeutlich en Abnutzungsspuren an
FliesenundSanitärk erami k auf.DieAusstattung
istals einfach bi s normalzu k lassifi zi eren.
Stili sti sch entsprich tdasBadden1990erJah ren,
was einen erh ebli ch en Modernisi erungsbedarf
indi zi ert.Positi vi stdasvorh andeneFensterfür
Belüftung und Tageslich t. Ei ne umfassende
Sanierung istfürzeitgemäße Woh nansprüch e
erforderlich .

Zustand Badezimmer (Hauptbad)

Nr. 47

DerDach bodenpräsentiertsich alsungenutzter
Lagerraum mit stark em Versch lei ß und
erh ebli ch em Instandh altungsstau.Negativwi rk en
si ch derInstandh altungsstau,feh lendeDämmung
und di e provisori sch en Installationen aus.

Zustand Dach boden (allgemein)

Nr. 48

Zustand Dach boden (allgemein)

Nr. 49
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Der zum Ortstermin festgestellte räumliche
Zustand in Verbindung mit einer ausgeprägten
Unordnung führte zu Einschränkungen bei der
Besichtigung und Bewertung durch den
Sachverständigen.

Zustand Dachboden (allgemein)

Nr. 50

Zustand Dachboden (allgemein)

Nr. 51

Der Balkonbodenbelag zeigt starken Verschleiß,
massive Verschmutzung, Moos- und
Algenbewuchs sowie Rissbildung, was auf
Feuchtigkeitsprobleme hindeutet. Das
Metallgeländer ist stark korrodiert, was die
Standsicherheit beeinträchtigen kann.

Zustand Balkon/Loggia

Nr. 52
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Die si ch tbare Elek troverteilung weist stark en
Versch lei ß und erh ebli ch en
Modernisi erungsbedarfauf.KomponentenwieLS-
Sch alterundSch melzsich erungssock eldatieren
dieInstallationaufdie1970erbis1980erJah re.
Die Ausstattungsqualität i st als einfach zu
bewerten,daak tuelleSich erh ei tsstandards(z.B.
fläch endeck ende FI-Sch utzsch alter) feh len.

Zustand Elek troi nstallation

Nr. 53
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– Baukörper 2 –
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A11 Bodenrichtwert

– Richtwert 115 Euro/qm –
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A12 Altlastenauskunft Teil 1

– Keine Altlasten eingetragen –
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A13 Altlastenauskunft Teil 2

– Keine Altlasten eingetragen –
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A14 Baulastenauszug Teil 1

– Keine Baulasten eingetragen –
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A15 Baulastenauszug Teil 2

– Keine Baulasten eingetragen –

Abschnitt Abschnitt II –  – Anlagen
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A16 Erschließungsbescheinigung

– Keine offenen Positionen –

Abschnitt Abschnitt II –  – Anlagen
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A17 Grundbuchauszug
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A17 Grundbuchauszug
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A17 Grundbuchauszug
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A17 Grundbuchauszug
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A18 Unterlagensatz

– Herangezogene Unterlagen zum Objekt –

Abschnitt Abschnitt II –  – Anlagen
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Folgende objektspezifische Unterlagen lagen zur Bewertung vor, bzw. wurden berücksichtigt:

● Grundbuchauszug

● Gebäudepläne / Grundriss(e)

● Altlastenauskunft

● Baulastenauskunft

● Flächennutzungsplan

● Sprengnetter Marktdaten und Praxishilfen

● Erschließungsbescheinigung

● Grundstücksmarktbericht 2019

● Denkmalschutz

● Grundstücksmarktbericht 2025

Kurzhinweis zu dieser Seite:

– keine weiteren Hinweise –

 



Brutto-Grundfläche (BGF)

– Grundlegende Größe zur Ermittlung der Herstellungskosten –

Abschnitt Abschnitt II –  – Anlagen

A19

Flächenbezeichnung Fläch e i n m²Fläch enansatz

EFH

23,0pausch aler Ansatz1 Kellergesch oss, ca.: ≈

80,7pausch aler Ansatz1 Erdgesch oss, ca.: ≈

80,7pausch aler Ansatz1 Obergesch oss, ca.: ≈

80,7pausch aler Ansatz1 Dach gesch oss, ca.: ≈

Zwi sch ensumme Bauk örper 1: 265,1

Flächenbezeichnung Fläch e i n m²Fläch enansatz

Bauk örper 2

87,6pausch aler Ansatz2 Erdgesch oss, ca.: ≈

87,6pausch aler Ansatz2 Obergesch oss, ca.: ≈

87,6pausch aler Ansatz2 Dach gesch oss, ca.: ≈

Zwi sch ensumme Bauk örper 2: 262,8

Flächenbezeichnung Fläch e i n m²Fläch enansatz

Bauk örper 3

35,0pausch aler Ansatz3 Erdgesch oss, ca.: ≈

Zwi sch ensumme Bauk örper 3: 35,0

Die Brutto-Grundfläch e wi rd anh and der Außenmaße der Gebäudek örper – über alle Ebenen –
ermittelt. Sach verständig, und auch  modellk onform, bleiben dabei  (möglich e) k lei nere Vor- bzw.
Rück sprünge oder unwesentlich e Anbauteile unberück si ch ti gt. Zur Berech nung der Brutto-
Grundfläch e wurde das auf das Tool des Geoportals Rh ei nland-Pfalz zurück gegriffen. Si eh e
Anlagen.

Hi nwei s zur Ermi ttlung

Summe aller aufgefüh rten Fläch en: 562,9
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Wohn- /Nutzfläche

– Alle Angaben in m², gerundet auf eine Kommastelle –

Abschnitt Abschnitt II –  – Anlagen

A20

Flächenbezeichnung Fläch e i n m²Fläch enansatz

Untergeschoss Gewölbekeller (Altbau BK1)Nfl. 13,75 100 % 13,8

Untergesch oss: 13,8

Dachgeschoss Speicherfläche (Altbau BK1)Nfl. 60,40 100 % 60,4

Dachgeschoss Speicherfläche (Neubau BK2)Nfl. 75,20 97 % 72,9

Dach gesch oss: 133,3

Gesamte Nutzfläch e: 147,1

Flächenbezeichnung Fläch e i n m²Fläch enansatz

Erdgeschoss Flur (Altbau BK1)Wfl. 9,12 100 % 9,1

Erdgeschoss  Zimmer (Altbau BK1)Wfl. 15,78 100 % 15,8

Erdgeschoss Bad (Altbau BK1)Wfl. 7,34 100 % 7,3

Erdgeschoss Küche (Altbau BK1)Wfl. 19,46 100 % 19,5

Erdgeschoss Wohnzimmer (Neubau BK2)Wfl. 32,00 97 % 31,0

Erdgeschoss Küche (Neubau BK2)Wfl. 18,85 97 % 18,3

Erdgeschoss Heizung (Neubau BK2)Wfl. 6,70 97 % 6,5

Erdgeschoss Flur (Neubau BK2)Wfl. 15,83 100 % 15,8

Erdgesch oss: 123,4

Obergeschoss Diele (Altbau BK1)Wfl. 9,54 100 % 9,5

Obergeschoss Zimmer (Altbau BK1)Wfl. 20,23 100 % 20,2

Obergeschoss Zimmer (Altbau BK1)Wfl. 10,34 100 % 10,3

Obergeschoss Zimmer (Neubau BK2)Wfl. 20,00 100 % 20,0

Obergeschoss Zimmer (Neubau BK2)Wfl. 12,00 100 % 12,0

Obergeschoss Flur (Neubau BK2)Wfl. 9,58 100 % 9,6

Obergeschoss Bad (Neubau BK2)Wfl. 6,70 97 % 6,5

Obergeschoss Zimmer (Neubau BK2)Wfl. 6,45 97 % 6,3

Obergeschoss Zimmer (Neubau BK2)Wfl. 12,40 97 % 12,0

Obergeschoss Balkon (Neubau BK2)Wfl. 1,50 97 % 1,5

Obergesch oss: 107,9

Gesamte Woh nfläch e: 231,3
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Fläch enaufstellung – fortfah rend

Absch ni tt Absch ni tt II –  – Anlagen

Diese Aufstellung wurde unter Berück si ch ti gung des vorh andenen Materials (Planungsunterlagen)
erstellt, i st aber oh ne Gewäh r. Grundlage der Berech nung i st nach  Möglich k ei t di e
Woh nfläch enverordnung. Di e vorgenommene Fläch enberech nung di ent aussch li eßli ch  dem Zweck
der Wertermittlung. Di e ermi ttelten Maße si nd für di esen Zweck  ausreich end, erh eben j edoch  k ei nen
Anspruch  auf baurech tli ch e oder vermessungstech ni sch e Verbindli ch k ei t. Di e Fläch enberech nung
wurde aussch li eßli ch  zu Wertermittlungszweck en erstellt. Haftungsansprüch e gegenüber Dri tten si nd
ausdrück li ch  ausgesch lossen, da di ese Berech nung aussch li eßli ch  für das vorliegende
Verk eh rswertgutach ten bestimmt i st und ni ch t für andere Verwendungen oder rech tli ch e
Auseinandersetzungen h erangezogen werden darf.

Hinweis zu dieser Flächenermittlung

Summe aller aufgeführten Wohn- & Nutzflächen: 378,4
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A21 Amtliche Statistik zur Lage

– Abruf zur Objektadresse: Kapellenstraße 1, 54331 Pellingen –

Abschnitt Abschnitt II –  – Anlagen
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Bevölkerung von Trier-Saarburg

Bevölkerungsveränderung | Anzahl Zuzug von 8,29 % über acht Jahre

© Statistische Ämter des Bundes und der Länder, 2026

Bevölkerung | Alter in Jahren  ≈ 2,2 Jahre unter Bundesdurchschnitt

© Statistische Ämter des Bundes und der Länder, 2026

Einkommen | Jährlich pro Kopf in Euro ≈ 6,8 % über Bundesdurchschnitt

© Statistische Ämter des Bundes und der Länder, 2026 Adresse: 31.635 € / Jahr

31.12.2021 – D: ca. 44,7 J | Adresse: ca. 42,5 J

 



Amtlich e Statisti k  zur Lage – fortfah rend

Absch ni tt Absch ni tt II –  – Anlagen
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Arbeitslose | Quote in Proz.

Asylbewerbergesetz | Leistungsempfänger in Proz. ≈ -76,8 % unter Bundesdurch sch ni tt

© Statisti sch e Ämter des Bundes und der Länder, 2026

Sozialhilfe | Empfänger in Proz. ≈ -78 % unter Bundesdurch sch ni tt

© Bundesagentur für Arbeit, 2026

© Statisti sch e Ämter des Bundes und der Länder, 2026 Adresse: 0,14 %

Adresse: 0,11 %

 



A22 Rechtsgrundlagen – tabellarische Darstellung

– Gesetze und weitere rechtliche Grundlagen zu diesem Gutachten –

Abschnitt Abschnitt II –  – Anlagen
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Landesbauordnung v. Rheinland-Pfalz

(Bundesland: Rheinland-Pfalz) – in der Fassung gültig vom 07.12.2022.

Gesetz über das Kreditwesen (KWG)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 01.01.1935.

Pfandbriefgesetz (PfandBG)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 19.07.2005.

Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 24.08.1965.

Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 01.01.1900.

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 15.01.1919.

Gebäudeenergiegesetz (GEG)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 01.11.2020.

DIN 277

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 01.08.2021.

Wohnflächenverordnung (WoFIV)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 01.01.2004.

Immobilienwertermittlungsverordnung Anwendungshinweise (ImmoWertA 2023)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 20.09.2023.

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 01.01.2022.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 01.02.2023.

Baugesetzbuch (BauGB)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 01.02.2023.

Bürgerliches Gesetzbuch (BGB)

(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) – in der Fassung gültig vom 12.11.2022.

 



A22 Rechtsgrundlagen – weitere Erläuterungen

– Umgang mit Informationen zur Beschaffenheit des Grundstücks –

Abschnitt Abschnitt II –  – Anlagen
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Die Erstellung dieser Arbeit erfolgte unter Anwendung der in Deutschland gültigen Bewertungs-
standards. Die Grundlage der Bewertung bilden die vom Auftraggeber bereitgestellten und im
Rahmen des Auftrags beschafften Unterlagen sowie die Erkenntnisse aus der sorgfältigen
Ortsbesichtigung.

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Verantwortung für die Richtigkeit und Vollständig-
keit der vom Auftraggeber übergebenen Dokumente und Informationen bei diesem liegt. Diese sind
nach bestem Wissen und Gewissen geprüft und im Rahmen der Bewertung berücksichtigt.

Um den Umfang des Auftrags und die damit verbundenen Kosten angemessen zu halten, wurden im
Rahmen dieses Gutachtens keine weitergehenden, detaillierten Untersuchungen durchgeführt. Dies
umfasst insbesondere den Verzicht auf:

• Zerstörende Untersuchungen an Bauteilen
• Baustoff- und Bauteilprüfungen im Labor
• Öffnungen von Bauteilen zur Einsicht verborgener Konstruktionen
• Umfassende Funktionsprüfungen der haustechnischen Anlage
• Detaillierte Bodenuntersuchungen und Analysen auf Kontaminationen

Die Feststellungen erfolgten daher primär durch Augenschein und die Auswertung der vorgelegten
Dokumente. Flächen- und Maßangaben wurden den Plänen entnommen und stichprobenartig auf
Plausibilität überprüft.

Die Prüfung der öffentlich-rechtlichen Rahmenbedingungen, einschließlich der Gültigkeit von
Genehmigungen, Vorliegen von Abnahmen und Einhaltung eventueller Auflagen, war nicht
Gegenstand dieses Gutachtens. Es wird davon ausgegangen, dass der aktuelle Bestand im Einklang
mit den relevanten Vorschriften steht, sofern keine offensichtlichen Anzeichen für das Gegenteil
vorliegen.

Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen und Baustoffen basieren auf den zur Verfügung gestellten
Unterlagen und den Auskünften des Auftraggebers. Es wird angenommen, dass keine verborgenen
Mängel oder Schäden vorhanden sind, die die Gebrauchstauglichkeit der Immobilie wesentlich
beeinträchtigen könnten, es sei denn, diese wurden explizit benannt. Eine weitergehende
Untersuchung auf das Vorhandensein von Schadstoffen oder Altlasten wurde nicht durchgeführt; das
Fehlen solcher Belastungen wird nicht garantiert.

 



A23 Wertermittlungsverfahren – schematische Darstellung

– Überblick zur besseren Nachvollziehbarkeit des Gutachtens –

Abschnitt Abschnitt II –  – Anlagen
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Sachwert-

verfahren

Ertragswert-

verfahren

Vergleichs-

wertverfahren

einziges Verfahren nicht durchgeführtnicht durchgeführt

Ermittlung Wert
bauliche Anlagen

Ermittlung
Bodenwert

Vergleich mit anderen
Objekten

Ermittlung wert-
haltiger Bauteile

Festlegung
Liegenschaftszinssatz

Anpassung an
individuelle Merkmale

Ermittlung
Bodenwert

Ermittlung des
Jahresreinertrags

Ermittlung
vorläufiger Vergleichswert

Vorläufiger Sachwert Bodenwertverzinsung

= -/-

Anpassung an Markt
(Sachwertfaktor)

Ertragswert
Bauliche Anlagen

x =

Bodenwert

+

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

+/- +/-

Sachwert Ertragswert Vergleichswert

= =

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

+/-

=

Marktangepasster, vorläufiger
Sachwert

Marktangepasster, vorläufiger
Ertragswert

Marktangepasster, vorläufiger
Vergleichswert

Prüfung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV

== =

1. Die Verfahrensarten und ihre Anwendung in dieser Arbeit

2. Die Bewertungsschemata zu den Verfahren (vereinfachte Darstellung)

 



A24 Glossarium

– Abkürzungen und die dazugehörigen Fachbegriffe –

Abschnitt Abschnitt II –  – Anlagen
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AGVGA
BauGB
BauNVO
BauO
BetrKV
BGF
BKI
boG
BRW
BV
BWF
BWK
DG
EG
EnEV
EW
GF
GFZ
GND
ImmoWertV
ImmoWertA
KAG
KG
LBodSch G
LSZ
LWG
NFL
NUF
NHK
OG
RE
RL
RND
SW
VG
VPI
WertR
WEST
Wfl
WNfl
WGFZ
WoFG
WoFlV

Arbeitsgemeinsch aft der Vorsitzenden der Gutach teraussch üsse
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bauordnung
Betriebsk ostenverordnung
Brutto-Grundfläch e
Bauk ostenindex
besondere obj ek tspezifi sch e Grundstück smerk male
Bodenrich twert
Berech nungsverordnung
Barwertfak tor
Bewirtsch aftungsk osten
Dach gesch oss
Erdgesch oss
Energieei nsparverordnung
Ertragswert
Gesch ossfläch e
Gesch ossfläch enzah l
Gesamtnutzungsdauer
Immobili enwertermittlungsverordnung
Anwendungsh i nwei se zur ImmoWertV
Kommunalabgabengesetz
Kellergesch oss
Landesbodensch utzgesetz
Liegensch aftszinssatz
Landeswassergesetz
Nutzfläch e
Nutzungsfläch e (gemäß DIN 277)
Normalh erstellungsk osten
Obergesch oss
Reinertrag
Rich tli ni e
Restnutzungsdauer
Sach wert
Vollgesch oss
Verbrauch erpreisi ndex
Wertermittlungsrich tli ni en
Wertermittlungsstich tag
Woh nfläch e (gemäß WoFlV)
Woh n-/Nutzfläch e
Wertrelevante Gesch ossfläch enzah l
Woh nraumförderungsgesetz
Woh nfläch enverordnung

Abkürzung Begriff

 



A25 Erklärung zur Verwendung technischer Hilfsmittel, Datensicherheit

– Transparenz, Infrastruktur und Methodik bei der Gutachtenerstellung –

Abschnitt Abschnitt II –  – Anlagen
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Um dem Anspruch an höchstmögliche Präzision, Effizienz und sprachliche Konsistenz bei der

Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens gerecht zu werden, wurde im Erstellungsprozess die

spezialisierte Fachsoftware REZEN eingesetzt. Die Software integriert Technologien der generativen

künstlichen Intelligenz (Google Gemini via Vertex AI Enterprise), fungiert hierbei jedoch strikt als

redaktionelles Assistenzsystem. Die durch das System generierten Textentwürfe basieren nicht auf

allgemeinen Trainingsdaten, sondern ausschließlich auf den objektspezifischen Informationen (bis zu

100.000 Zeichen Kontextdaten), die vom Sachverständigen zuvor explizit erhoben, berechnet und

validiert wurden. Es wird hiermit versichert, dass die KI keine autonome Wertermittlung durchführt.

Die Hoheit über alle wertrelevanten Parameter, mathematischen Ansätze, Liegenschaftszinssätze

sowie die finale Ableitung des Verkehrswertes verbleibt ausnahmslos beim unterzeichnenden

Sachverständigen.

Der Schutz der sensiblen Objekt- und Personendaten wird durch eine zweistufige

Sicherheitsarchitektur gewährleistet, die im vollen Einklang mit der DSGVO steht und die

Vertraulichkeit der Gutachteninhalte technisch absichert.

Datenhaltung (Data at Rest): Die dauerhafte Speicherung und Verwaltung aller Gutachtendaten

erfolgt verschlüsselt und physikalisch in Deutschland auf ISO-27001-zertifizierten Hochsicherheits-

Servern der Hetzner Online GmbH. Diese Daten unterliegen deutschem Recht und sind durch

mehrstufige Firewalls gegen Zugriff Dritter geschützt.

Datenverarbeitung (Data in Transit): Für die Textgenerierung werden notwendige Datenfragmente

temporär an eine geschützte Enterprise-Umgebung von Google Cloud übermittelt. Hierbei greift

vertraglich und technisch das Prinzip des Stateless Processing: Die übermittelten Daten werden

unmittelbar nach der Generierung des Textvorschlags irreversibel aus dem Arbeitsspeicher der KI

gelöscht. Es findet kein Training der KI-Modelle statt; das Wissen über das Bewertungsobjekt fließt

zu keinem Zeitpunkt in das "Gedächtnis" der KI ein.

Ungeachtet der technologischen Unterstützung gilt für das gesamte Werk uneingeschränkt das

Prinzip der menschlichen Letztentscheidung („Human-in-the-Loop“). Der Einsatz der Software dient

der Simulation eines hochfrequenten Prüf- und Formulierungsprozesses, ersetzt jedoch nicht die

gutachterliche Würdigung. Jeder durch die Software vorformulierte Textbaustein wurde durch den

unterzeichnenden Sachverständigen gelesen, fachlich auf Plausibilität geprüft und kritisch hinterfragt.

Wo notwendig, wurden maschinelle Vorschläge korrigiert, ergänzt oder verworfen. Die finale

inhaltliche und rechtliche Verantwortung für die Richtigkeit der Tatsachenfeststellungen, die

Schlussfolgerungen und das festgestellte Wertergebnis liegt somit ausschließlich beim

Sachverständigen, dessen persönliche Gutachterpflicht und Unabhängigkeit durch den Einsatz der

Software unberührt bleibt.

 



Haftungsausschluss

– Haftungshinweis analog zur Auftragserteilung –
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Der Auftragnehmer (Sachverständige) haftet unabhängig davon, ob es sich um eine vertragliche,

außervertragliche oder gesetzliche Anspruchsgrundlage handelt, ausschließlich für vorsätzliches und

grob fahrlässiges Verhalten.

Der Auftragnehmer haftet – gleich aus welchem Rechtsgrund – für einen Schaden, der auf einem

mangelhaften Gutachten beruht, nur dann, wenn er oder ein von ihm eingesetzter Mitarbeiter diesen

Schaden vorsätzlich oder grob fahrlässig herbeigeführt hat.

Alle darüber hinausgehenden Schäden werden ausgeschlossen.

Dies gilt insbesondere auch für jene, die im Rahmen einer Nacherfüllung entstehen. Unberührt bleibt

die Haftung des Auftragnehmers für Schäden aus der Verletzung des Lebens, des Körpers oder der

Gesundheit und wegen der Verletzung wesentlicher Vertragspflichten, die auf einer vorsätzlichen

oder fahrlässigen Pflichtverletzung des Auftragnehmers oder seines gesetzlichen Vertreters oder

Mitarbeiters beruhen.

Besteht ein Schadensersatzanspruch des Auftraggebers wegen schuldhafter Verletzung

wesentlicher Vertragspflichten durch den Auftragnehmer, so ist dieser auf den vertragstypischen,

vorhersehbaren Schaden begrenzt, sofern und soweit nicht Vorsatz oder grobe Fahrlässigkeit des

Auftragnehmers vorliegen.

Die Haftung des Auftragnehmers für seine schriftlichen Ausarbeitungen gegenüber einem Dritten ist

ohne vorherige schriftliche Einwilligung des Auftragnehmers ausgeschlossen, auch für den Fall einer

Abtretung durch den Auftraggeber.

Informationen über mögliche besondere Risiken infolge Erdbeben-, Starkregen-, Hochwasser-,

Bergschäden-, Waldbrand-, Blitzschlag- und Sturmrisiken u.a.m. liegen zum Wertermittlungsstichtag

nicht vor. Untersuchungen hinsichtlich der vorbezeichneten Risiken sind nicht Gegenstand dieses

Gutachtens. Es wird in diesem Gutachten unterstellt, dass vorbezeichnete Risiken nicht vorhanden

sind.

Der Auftragnehmer haftet nicht für besondere Grundstücksgegebenheiten, Rechtsverhältnisse und

dergleichen. Dies gilt insbesondere für mögliche schädliche Bodenveränderungen, Verdachtsflächen,

Altlasten und altlastenverdächtige Flächen u.a.m., erschwerte Gründungsverhältnisse, ggf. den Wert

ungünstig beeinflussende Grundwasserverhältnisse. Entsprechende Gegebenheiten werden nur

dann als Wertminderung berücksichtigt, wenn sie vom Auftraggeber benannt wurden und für die

Bewertung von relevantem Einfluss sind.

Die vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und Informationen werden seitens des

Auftragnehmers durch Zufallsstichprobe geprüft verwendet.

 


