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Anmerkungen:

Die Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschliel3lich Anhang und Fotografien ein
personliches Verwertungsrecht. Das Gutachten wurde nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck erstellt. Dieses vorliegende Gutachten darf ohne schriftliche
Genehmigung der Sachverstandigen nicht reproduziert, verwertet, verwendet, modifiziert,
weitergegeben, veroffentlicht oder Gbersetzt werden. Samtliche Rechte sind vorbehalten. Das
Gutachten darf ohne Einwilligung der unterzeichnenden Sachverstandigen nicht getrennt
werden. Die der Sachverstdndigen Uberlassenen Materialien und eine Ausfertigung dieses
Gutachtens werden in ihrem Biro archiviert. Die Aufbewahrungsfrist betrdgt 10 Jahre. Eine
Ausfertigung des Gutachtens wird im Blro archiviert.
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1. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Wertermittlungsstichtag 05.09.2025
Qualitatsstichtag 05.09.2025
Ortstermin 05.09.2025
Objekt Einfamilienhaus mit Garage

Wohnfldche insgesamt

149,15 m2 Wil.

Nutzflache insgesamt

247,82 m2 Nfl.

Baujahr Ursprungsbaujahr: 1957
Maodifiziertes Baujahr: 1969
Gesamtnutzungsdauer Einfamilienhaus 80 Jahre,

Garage 80 Jahre

(Modifizierte) Restnutzungsdauer

Einfamilienhaus 24 Jahre,
Garage 24 Jahre

Sachwertverfahren

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 237.793,90 €

Marktanpassung nach 8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

abzgl. Rissbildung 5 % vom marktangepassten vorl.

Sachwert - 11.889,70 €

abzgl. kein Eintritt wurde gewéhrt 10 % vom marktan-

gepassten vorl. Sachwert - 23.779,39 €
208.424,93 €

Sachwert rd. 208.000,00 €

Ertragswertverfahren

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 238.089,44 €

Marktanpassung nach 8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

abzgl. Rissbildung 5 % vom marktangepassten vorl.

Sachwert

abzgl. kein Eintritt wurde gewahrt 10 % vom marktan- - 11.889,70 €

gepassten vorl. Sachwert: - 23.779,39 €
208.720,47 €

Ertragswert rd. 209.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert) rd. 208.000,00 €

Bodenwert (absolut) 33.804,80 €

Bodenwert (relativ) 30,40 €/m2

Grundstiicksgréiie 1.112,00 m2
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2. Allgemeine Angaben

2.1 Gegenstand des Gutachtens, Auftraggeber, Zweck und Wertermittlungs-
stichtag

Gegenstand des Gutachtens: Zu bewerten ist ein einseitig angebautes Einfami-
lienhaus mit einer integrierten Garage bebaute
Grundstuick.

Adresse des Bewertungsobjekts: 54426 Malborn, Hauptstral3e 18.

Auftraggeber, Auftragsdatum: Mit Beschluss vom 19.08.2025 und Schreiben vom
19.08.2025 beauftragte das Amtsgericht Trier die
Sachverstandige.

Auftragsinhalt, Verwendungs- Erstellung eines Verkehrsgutachtens gemaR § 194
zweck: BauGB fir die Zwangsversteigerung.

Qualitatsstichtag (Bestand und 05.09.2025. Der Qualitatsstichtag gemaRl § 2 Abs. 5

Zustand): Satz 1 ImmoWertV ist der Zeitpunkt, auf den sich der
fur die Wertermittlung maf3gebliche Grundstickszu-
stand bezieht.

Wertermittlungsstichtag: 05.09.2025. Der Wertermittlungsstichtag gemal § 2
Abs. 4 ImmoWertV ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fir die Ermittlung der
allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist.

Tag der Ortsbesichtigung: 05.09.2025

Teilnehmer am Ortstermin: Am 05.09.2025 in der Zeit von 9.00 Uhr — 9.05 Uhr,
Herr Anonymisiert und Frau Anonymisiert, die Sach-
verstandige selbst nebst Mitarbeiter Anonymisiert, M.
Sc. d. Wirtschaftswissenschaften (Assistent).

Umfang der Besichtigung: Das bebaute Grundstlick konnte nicht von innen und
vom hinteren Grundstiicksteil besichtigt werden. Ein
Eintritt wurde nicht gewahrt.

Ortliche Aufnahme: Die Sachverstandige selbst.
Ende der Recherche: 05.09.2025
Beweisbeschluss: Auftrag vom 19.08.2025 zur Erstellung eines Gut-

achtens uber den Verkehrswert gemafd § 74a Abs. 5
ZVG des Objekts HauptstraBe 18, 54426 Malborn,
Gemarkung Malborn, Flur 8, Flurstiick Nr. 85.

Einzelwert: Der Einzelwert betragt 208.000,00 €.

Uberbauten: Evtl. vorhandene uberbauten sind dem Stamm-
grundstiick zuzuordnen. Es gibt keine Uberbauten.
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2.2 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

Wertermittlungsgrundlagen - Baugesetzbuch (BauGB), in der Bekanntmachung

und Literatur: vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert
durch Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. | S. 189) m.
W. v. 15.08.2025;

- Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176) m. W. v.
07.07.2023;

- Immobilienwertermittlungsverordnung (Immo-
WertV), in der Fassung der Bekanntmachung vom
19.05.2010 (BGBI. |1 2010 S. 639), geandert durch
Art. 16 des Gesetzes vom 26.11.2019 (BGBI. |
2019 S. 1794) auBer Kraft getreten. Am
01.01.2022 in Kraft getreten.

- Betriebskostenverordnung (BetrKV), Artikel 2 der
Verordnung vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346) in
Kraft getreten am 01.01.2004 zuletzt geandert
durch Gesetz vom 16.10.2023 (BGBI. | S. 280) m.
W. v. 01.01.2024;

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), Artikel
1 des Gesetzes vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
in Kraft getreten am 01.03.1999 zuletzt geandert
durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. 1 S. 306) m.
W. v. 04.03.2021;

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. | S.
42, ber. S. 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22.07.2025 (BGBI. | S. 185)
geadndert worden ist;

- Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz,
(letzte Veroffentlichung);

- Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom
24.11.1989 (GVBI. GVBI. S. 365) zuletzt geandert
am 26.11.2024 (GVBI. S. 365);

- Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBI. | S. 2346);

- Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutz-
ung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiege-
setz - GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.
Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geéandert
worden ist;

- Kleiber (2023): Verkehrswertermittlung von
Grundstiucken Kommentar und Handbuch zur Er-
mittlung von Marktwerten (Verkehrswerten und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewert-
ung unter Berucksichtigung der ImmoWertV, (10.
Aufl.).
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Von der Auftraggeberin wur-
den fur die Gutachtenerstel-
lung folgende Unterlagen zur
Verfuigung gestellt:

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

Kleiber, ImmoWertV (2021) Sammlung amtlicher
Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundstticken (14. Aufl.).
Kleiber, Marktwertermittlung nach ImmoWertV
Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken (10. Aufl.).

Schreiben des Amtsgerichts Trier vom
19.08.2025;

Beschluss des Amtsgerichts Trier vom
19.08.2025;

Liegenschaftskarte vom 19.03.2025.

Auszug der Ubersichtskarte, Regionalkarte,
Liegenschaftskarte und Orthofoto/Luftbild vom
09.09.2025;

Grundbuchauszug des Amtsgerichts Trier vom
25.08.2025;

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
27.08.2025;

Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom
29.08.2025;

Bauplanungsrechtliche Auskunft vom
26.08.2025;

Bauunterlagen vom 01.09.2025;

Auszug aus der Bodenrichtwertauskunft und
Bodenrichtwertkarte vom 27.08.2025;

Anfrage von Kauffallauskiinften aus der Kauf-
preissammiung vom 04.09.2025;
ErschlielBungsbeitragsauskunft vom

26.08.2025;
Urheberschutz: Alle Rechte vorbehalten. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.
Mieter: Unbekannt
Von dem Eigentimer wurden keine

folgende Unterlagen zur Ver-
flgung gestellt:

Gutachtenerstellung unter
Mitwirkung von:

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Téatigkeiten
bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:
- Entwurf der Makro-, und Mikrolage,

- Uberpriifung der o. g. Tatigkeiten erfolgten durch
die Sachverstandige.
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3. Grundstucksbeschreibung / rechtliche Gegebenheiten
3.1 Tatsachliche Eigenschaften und demografische Entwicklung

3.1.1 GroRRraumige Lage (Makrolage)

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Landkreis: Bernkastel-Wittlich

Verbandsgemeinde: Thalfang am Erbeskopf

Ort und Wirtschaft: Malborn mit dem Ortsteil Thiergarten im Hunsrtck

ist eine Ortsgemeinde.

Die Gemeindeflache betragt 26,3 km?, davon sind
18,4 km2 Wald. Malborn liegt am FuRRe des Stein-
kopfes (683 m . NHN).

Zu Malborn gehort auch der Ortsteil Thiergarten
und die Wohnplatze Bousermihle, Echternach,
Forsthaus Dhronecken, Forsthaus Thiergarten,
Petersberg, Rothmuihle, Tannenhof, Tiefentalerhof,
Waldhof. [2]

Bei Malborn entspringt die Prims, die bei Nonn-
weiler in der Primstalsperre aufgestaut wird und bei
Dillingen/Saar in die Saar mundet.

Malborn ist eine Nationalparkgemeinde im
Nationalpark Hunsrick-Hochwald.

Demografische Struktur: Stichtag der Datenerhebung ist der 31.12.2022 1.

Malborn weist 1.380 Einwohner auf (Stand:
31.12.2022).
Beziglich der Gesamtflache von 26,38 km? ergibt
sich eine Bevdélkerungsdichte von 52,31 Ein-
wohnern pro km2und der 8.871. Platz auf der Liste
der am dichtesten besiedelten Gemeinden in der
Bundesrepublik Deutschland. Damit ist Malborn
eine Stadt mit geringer Besiedlungsdichte 2. Im Jahr
2022 gab es in Malborn elf Geburten. Dem stehen
im gleichen Jahr 18 Todesfalle gegeniiber. Das
Durchschnittsalter der Einwohner von Malborn
betragt 45,40 Jahre und liegt damit Gber dem
bundesweiten Durchschnitt von 44,7 Jahren.
Bezlglich der Altersstruktur lasst sich die Bevol-
kerung von Malborn wie folgt einteilen:

e Unter 3 Jahren: 37 (ménnlich: 25, weiblich: 12)
¢ 3-5 Jahre: 50 (méannlich: 29, weiblich: 21)

¢ 6-9 Jahre: 64 (mannlich: 31, weiblich: 33)

¢ 10-14 Jahre: 62 (mé&nnlich: 30, weiblich: 32)

¢ 15-17 Jahre: 29 (ménnlich: 16, weiblich: 13)

¢ 18-19 Jahre: 22 (ménnlich: 14, weiblich: 8)

¢ 20-24 Jahre: 40 (mannlich: 20, weiblich: 20)

! Hinweis: Stichtag der Datenerhebung ist der 31.12.2022, soweit nichts anderes angegeben.
2 Laut der amtlichen Einteilung des Verstadterungsgrades.
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Leerstandsquote:

¢ 25-29 Jahre: 64 (mannlich: 25, weiblich: 39)
¢ 30-34 Jahre: 82 (mannlich: 42, weiblich: 40)
e 35-39 Jahre: 106 (méannlich: 56, weiblich: 50)
¢ 40-44 Jahre: 83 (mannlich: 43, weiblich: 40)
¢ 45-49 Jahre: 85 (méannlich: 37, weiblich: 48)
¢ 50-54 Jahre: 93 (ménnlich: 44, weiblich: 49)
¢ 55-59 Jahre: 107 (mannlich: 52, weiblich: 55)
¢ 60-64 Jahre: 136 (mannlich: 72, weiblich: 64)
e 65-74 Jahre: 206 (méannlich: 97, weiblich: 109)
e 75 Jahre und alter: 114 (mannlich: 49,
weiblich: 65)

Arbeitssituation: Malborn hat insgesamt 613 Lohn-
und Einkommensteuer pflichtige Personen (Stand:
2018). In Malborn sind insgesamt 32 Personen
arbeitslos gemeldet, darunter neun Langzeitarbeits-
lose, die mindestens ein Jahr lang arbeitslos sind.
Es gibt in Malborn zwei junge Arbeitslose unter 25
Jahren und é&ltere Arbeitslose ab 55 Jahren, die in
der Gesamtzahl der 32 Arbeitslosen bereits
enthalten sind.

HaushaltsgroRe (Wohnsituation in Malborn): Es
existieren in Malborn insgesamt 561 Wohnge-
baude. Darunter sind 469 Einfamilienhauser, 76
Zweifamilienhduser und 16 Mehrfamilienh&duser.
Die gesamte Wohnflache in Malborn betragt 81.100
Quadratmeter (gm).

Die Gesamtzahl an Wohnungen in Malborn liegt bei
652. Aufgeteilt nach der Anzahl der Zimmer erge-
ben sich folgende Zahlen:

3 Wohnungen mit 1 Zimmer

26 Wohnungen mit 2 Zimmern

71 Wohnungen mit 3 Zimmern

72 Wohnungen mit 4 Zimmern

140 Wohnungen mit 5 Zimmern

155 Wohnungen mit 6 Zimmern

185 Wohnungen mit 7 oder mehr Zimmern

Hierbei muss beachtet werden, dass auch Einfami-
lienhauser als eine Wohnung und Zweifamilien-
hauser als zwei Wohnungen gerechnet werden.
Bezlglich der GroRe der Wohnungen wurde
letztmalig im Rahmen des Zensus im Jahr 2011 die
Anzahl der Wohnungen festgestellt. Die néchste
Erhebung dieser Art fand im Jahr 2022 statt, wobei
die Ergebnisse noch nicht veroffentlicht wurden.

Im Jahr 2022 wies der Landkreis Bernkastel-
Wittlich eine Leerstandsquote zwischen 6,0 % und
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8,0 % auf. Deutschlandweit betrug die Leerstands-
guote fur dasselbe Jahr 4,5 %.

Uberdértliche Anbindung / Entfern-  Nachstgelegene gréRere Stadte:

ungen: Morbach: ca. 14 km norddstlich (Luftlinie entfernt).
Hermeskeil: ca. 7 km sudwestlich (Luftlinie ent-
fernt).

Birkenfeld: ca. 15 km siuddstlich (Luftlinie entfernt).
Idar-Oberstein: ca. 23 km 6stlich (Luftlinie entfernt).
Schweich: ca. 21 km nordwestlich (Luftlinie ent-
fernt).

Trier: ca. 25 km nordwestlich (Luftlinie entfernt).

BundesstraBenausfahrt: Uber die Bundesstral3e
327 nordwestlich ca. 234 m (Luftlinie entfernt).

Autobahnausfahrt:

Uber die Autobahn A 1 (ca. 6,7 km Luftlinie entfernt)
stidwestlich ist Malborn an das Fernstral3ennetz
angebunden.

Flughafen: Hahn-Flughafen, ca. 33 km nordwest-
lich (Luftlinie entfernt).

3.1.2 Ortliche Lage (Mikrolage) mit Infrastruktur und Perspektive

Ortsteil: Das zu bewertende Objekt liegt im Sudwesten von
Malborn in einer Gberwiegend heterogenen Wohn-
bebauung, im Zentrum von Malborn. Das
Bewertungsobjekt befindet sich in einer mittleren
Wohnlage. Die Bauweise in dieser Wohnlage ist
teilweise offen und geschlossen. Aul3erdem grenzt
das zu bewertende Objekt an zwei Strallen und
einem Wohnhaus.

Bushaltestelle: Die am nachsten gelegene Bushaltestelle heif3t
“Malborn Sonnenweg“. Sie befindet sich in Mal-
born an der HauptstralRe und ist 78 m (Luftlinie)
entfernt. Von dort aus fahren die Buslinien 380 und
381. Die Buslinie 380 fahrt folgende Orte bzw.
Stadtteile an: Morbach, Gutenthal, Thalfang,
Basch, Dhronecken, Malborn, Thiergarten, Abtei,
Hermeskeil. Buslinie 381 halt an folgenden Orten
bzw. Ortsteilen: Thalfang, Basch, Hilscheid,
Dhronecken, Malborn, Thiergarten, Abtei, Hermes-

keil.

Bahnhof: Idar-Oberstein, Bahnhof ca. 24 km sudéstlich (Luft-
linie entfernt) verkehren folgende Linien: RB33,
RB34, RES.

Parkmadglichkeiten in der Es sind ein paar Parkplatze fur die Anwohner auf

Hauptstralle: der Straf3e vorhanden.
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Lagequalitat (Wohn- und Geschafts- Als Wohnlage gut geeignet, als Geschafts- und

lage):

Nachbarschaft und Umgebungsbe-
bauung:

Infrastruktur Zustand:

Burolage sowie Gewerbe- und Industrielage
bedingt geeignet.

Noérdlich vom Bewertungsobjekt aus befindet sich
ein  dreigeschossiges Wohnhaus und im
Nordwesten befindet sich ein zweigeschossiges
Wohnhaus. Das Bewertungsobjekt ist westlich
einseitig an ein Wohnhaus angebaut und dstlich be-
findet sich ein unbebautes Grundstick.

Schulen: Auenland Grundschule Malborn 315 m
(Luftlinie entfernt) in Malborn. Erbeskopf-Realschule
plus Thalfang ca. 4,8 km (Luftlinie entfernt) in Thal-
fang. Gymnasium Birkenfeld ca. 15 km (Luftlinie ent-
fernt) in Birkenfeld.

Kindergarten: Kita MaThi in Malborn 308 m (Luftlinie
entfernt).

Arzte: Gemeinschaftspraxis ca. 4,3 km (Luftlinie ent-
fernt) in Thalfang. Zahnarzt ca. 4,3 km (Luftlinie ent-
fernt) in Thalfang.

Krankenhaus: Marienhaus Campus Hermeskeil St.
Josef Krankenhaus Hermeskeil ca. 7 km (Luftlinie
entfernt) in Hermeskeil.

Alten- und Pflegeheim: Seniorenheim Charlotten-
héhe ca. 4 km (Luftlinie entfernt) in Thalfang.
Apotheke: Apotheke am Oberen Markt ca. 14,3 km
(Luftlinie entfernt) in Morbach.
Lebensmittelgeschéafte:  WASGAU  Frischemarkt
Thalfang ca. 4,1 km (Luftlinie entfernt) in Thalfang.
NORMA ca. 4,26 km (Luftlinie entfernt) in Thalfang.
EDEKA Diehl ca. 4,3 km (Luftlinie entfernt) in Thal-
fang. Kaufland Hermeskeil ca. 4,7 km (Luftlinie ent-
fernt) in Abtei. ALDI SUD ca. 7,2 km (Luftlinie ent-
fernt)

Drogerie: ROSSMANN Drogeriemarkt ca. 7,3 km
(Luftlinie entfernt) in Hermeskeil.

Friseur: Margit Knob Friseursalon 4,2 km (Luftlinie
entfernt) in Thalfang.

Restaurant: Landgasthof Malborn ist 98 m (Luftlinie
entfernt) in Malborn.

Freizeiteinrichtungen: Tennisplatz ca. 2,4 km (Luft-
linie entfernt) in Malborn (Thiergarten). Freiwillige
Feuerwehr Malborn 117 m (Luftlinie entfernt) in Mal-
born. Reithof Dhroom ca. 1,4 km (Luftlinie entfernt) in
Dhronecken. Angelsportverein ca. 938 m (Luftlinie
entfernt) in Malborn. Spielplatz 173 m (Luftlinie ent-
fernt) in Malborn. Sporthalle 414 m (Luftlinie entfernt)
in Malborn.
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Infrastruktur — Perspektiven:

Wohnlage:

Immobilienmarkt, Angebot und
Nachfrage auf dem Grundstiicks-
markt:

Banken: Vereinigte Volksbank Raiffeisenbank eG
und Bausparkasse Schwabisch Hall AG — Rico
Hofmann ca. 4,2 km (Luftlinie entfernt) in Thalfang.
Post: Deutsche Post Filiale 516 ca. 4,3 km (Luftlinie
entfernt) in Thalfang.

Backerei: WASGAU Backerei Thalfang ca. 4 km
(Luftlinie entfernt) in Thalfang.

5G-Netz: Im Kreis Bernkastel-Wittlich, zu dem auch
Malborn gehdrt, baut Vodafone die 5G-Infrastruktur
weiter aus.

Windparkprojekt: Es gibt Plane fur ein Windpark-
projekt auf dem "Steinkopf' im Malborner Wald
zwischen Malborn und Thiergarten. Dieses Projekt
wird von Statkraft entwickelt. Die Kommunen im
Umkreis sollen an den Stromertragen beteiligt
werden, wobei die Einnahmen fir Investitionen in die
Infrastruktur oder flr gemeinnitzige Projekte
verwendet werden kénnen.

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einer mittleren
Wohnanlage.

Entwicklung der Preisniveaus (Mediane in Tsd. €)
far bebautes Ein- und Zweifamilienhausgrund-
sticke

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

Im Gesamten ist zu erkennen, dass der durchschnitt-
liche Verlauf der Kurve fiir ganz Rheinland-Pfalz bis
zum Jahr 2022 eine Steigerung der Kaufpreise von
Ein- und Zweifamilienwohnhdusern von rd. 83 %
aufzeigt. Seit dem Jahr 2016 weist die Kurve im
Vergleich zu den Vorjahren einen steileren Anstieg
auf und erreicht das Maximum Mitte des Jahres
2022. Seitdem sind die Kaufpreise uber alle
Marktsegmente hinweg ricklaufig.
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3.1.3 Umwelteinflisse

Immissionen:
Beeintrachtigungen:
StraRenverkehrslarm:
Fluglarm:

Gefahren aus dem Untergrund:

Unterteilt man Rheinland-Pfalz in die oben genann-
ten sechs Marktsegmente mit vergleichbaren Grund-
stucksmarkten, kann man erkennen, dass sich die
durchschnittlichen Kaufpreise von Ein- und Zweifa-
milienwohnh&ausern in den einzelnen Marktseg-
menten sehr unterschiedlich entwickeln. Im Markt-
segment 6 steigen die durchschnittlichen Kaufpreise
seit 2010 kontinuierlich an und haben sich bis Mitte
2022 mehr als verdoppelt. Dagegen sind die durch-
schnittlichen Preise in den Marktsegmenten 1 und 2
bis 2015 kaum gestiegen. Erst danach kommt es
auch in diesen beiden Marktsegmenten zu héheren
Steigerungsraten (2016 bis 2020 ein Plus von rd. 30
% und von 2020 bis 2022 von rd. 27 %).

Auch der seit 2022 eintretende Ruckgang der
Kaufpreise féllt in den einzelnen Marktsegmenten
unterschiedlich aus. Die Preise in den Marktseg-
menten, die zuvor einen starken Anstieg zeigten,
geben im Vergleich auch wieder starker nach und
Bereiche mit bislang geringen Preissteigerungen (z.
B. Marktsegmente 1 und 2) zeigen nur einen sehr
geringen Rickgang.

Die Preisentwicklungen zwischen den eher landlich
strukturierten und den urbanen Raumen rickt etwas
naher zusammen, da der Preisrickgang in den
landlicheren Gebieten nicht so stark ausféllt wie im
urbanen Bereich. Ursachliche Ausldser fur den Preis-
rickgang kénnen u. a. das hohe bisherige Preis-
niveau, die Inflation, die Baukostenentwicklung, die
Einkommensentwicklung, die Entwicklung der Roh-
stoffpreise und insbesondere die Zinsentwicklung
sein.

kein
kein
kein
kein

Gemall 8 5 Abs. 4 ImmoWertV sind neben den
Lagemerkmalen von Grundstticken, der
Verkehrsanbindung, der Nachbarschaft, der Wohn-
und Geschéftslage auch die Umwelteinfliisse zu
erkunden. Nach Auskunft des Landesamts flr
Umwelt Rheinland-Pfalz ist auf dem zu bewertenden
Grundstuck mit keiner Hochwassergefahrdung zu
rechnen. In diesem Gutachten wird unterstellt, dass
diese Gefahren, da sie flachendeckend bekannt sind,
bereits in den Bodenrichtwerten eingepreist sind.
Deshalb ist kein weiterer Abschlag erforderlich. Das
zu bewertende Objekt liegt in héherer Lage und nicht
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Baugrundverhéltnisse:

im Uferbereich. Eine Hochwassergefahrdung ist nicht
gegeben.

Soweit ersichtlich handelt es sich um normal ge-
wachsenen, tragfahigen Baugrund ohne besondere
Grundwassereinflisse. Aus den Unterlagen gehen
keine Anhaltspunkte flr Grindungen (Pfahlgrind-
ungen oder Bergschéaden) hervor, Bodenuntersuch-
ungen lagen nicht vor. Im Ubrigen wird auch auf-
grund der vorhandenen Altbebauung von normalen
Grindungsverhéaltnissen ausgegangen.

3.2 Zustand des Wertermittlungsobjekts

3.2.1 Gestalt und Form

StralR3enfront:
mittlere Tiefe:
Flursticks GroRe:
Bemerkungen:

Stralenfront: ca. 17,00 m breit
mittlere Tiefe: ca. 65,41 m
rd. 1.112,00 m2

Rechteckiges Grundstick mit moderat geneigter
Ubertiefe, Lange: von Nord nach Sidost,
Hanglagenabfall von Sidost nach Nord und von Ost
nach West. Das Grundstiick grenzt im Norden an die
Hauptstrafl3e und im Sudosten an die Anliegerstralde
»Zum Steinkopf”.

3.2.2 Baugrund, Stral3enart, Grenzverhéltnisse, Entwicklungs- und Erschliel3-

ungszustand etc.

Entwicklungszustand:

ErschlieBung gesichert Uber:

StralRenarten:

Stralenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleit-
ungen und Abwasserbeseitig-
ung:

Abgabenrechtlicher Zustand:

Ortstblich erschlossenes, geordnetes, baureifes
Land.

Das zu bewertende Objekt ist Uber die "Hauptstral3e
18" erschlossen.

Klassifizierte StrafRe: Kreisstrale (K 113). Das zu
bewertende Objekt liegt an der nordwestlichen
StralRenseite.

HauptstraRe: StraRenfahrbahn vollkommen ausge-
baut aus Bitumenbelag, zwei Birgersteige
vorhanden (beide ca. 0,5 m breit) bestehend aus
Betonsteinen. Die Stral3e fallt von West nach Ost ab.

Unbekannt ist ob elektrischer Strom, Wasser und
Abwasser aus Zu- und Ableitung aus &ffentlicher
Versorgung, Kanalanschluss sowie Internetan-
schluss vorhanden sind, da kein Eintritt gewahrt
wurde.

Bzgl. der Beitrdge und Abgaben fir ErschlieBungs-
einrichtungen nach Baugesetzbuch (BauGB) und
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Kommunalabgabengesetz (KAG) ist es zum
Wertermittlungsstichtag abgabenfrei.

Grenzverhéltnisse, nachbarliche  Grenzbebauung des Nachbargebaudes in westlicher
Gemeinsamkeiten: Richtung mit Grundsticksteilflachengrenze.

Anmerkungen: In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Bau-
grundsituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Dartberhinausgehende vertiefende Untersuch-
ungen und Nachforschungen werden auftragsgeman
nicht angestellt.

3.3 Rechtliche Gegebenheiten

3.3.1 Privatrechtliche Vorschriften und Vereinbarungen

Der Auftragnehmerin liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 25.08.2025 vor. Es
bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs keine wertbeeinflussenden Eintragungen, keine
Rechte oder Belastungen vor, wie z. B. beschréankte personliche Dienstbarkeiten,
Grunddienstbarkeiten, Nachbarschaftsrecht (Uberbaurecht, Fensterrecht), Dauerwohn- und
Dauernutzungsrecht. Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

3.3.2 Grundbuch
Hiernach bestehen folgende Eintragungen:

Grundbuchdaten: Grundbuch (nur auszugsweise)
Amtsgericht Hermeskeil,
Grundbuch von Malborn.

Blatt 2634

Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 1: Gemarkung: Malborn, Flur: 8, Flurstick:
85, Wirtschaftsart und Lage: Gebaude und
Freiflache, Hauptstral3e 18, Gréf3e: 1.112 m2,

Abteilung I

Ifd. Nr. 1 A: geldscht,
Ifd. Nr. 1 B: geldscht,
Ifd. Nr. 2: anonymisiert.

Abteilung II:
Ifd. Nr. 1 zu 1: gel6scht,
Ifd. Nr. 2 zu 1: Die Zwangsversteigerung ist

angeordnet.
Abteilung IlI:
Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Ab-
teilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein

kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht
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oder durch Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen werden.

3.4. Offentlich - rechtliche Vorschriften
3.4.1 Baulasten, Denkmalschutz und Beschrankungen

Baulasten: Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Anmerkung: Aufgrund der Struktur des Baulastenverzeichnisses
erstreckt sich die behordliche Auskunft auf die
Frage, ob Eintragungen zu Lasten des zu
bewertenden Grund- bzw. Flurstiicks vorhanden
sind. Begunstigende Baulasten kénnen hierdurch
nicht festgestellt werden. Es liegen hierzu keine
Informationen vor.

Altlastenauskunft: Bzgl. des Bodenschutzkatasters ist das zu bewer-
tende Grundstick nicht als bodenschutzrelevante
Flache registriert. Es liegt kein Verdacht auf Altlas-
ten vor.

Denkmalschutz: Es ergeben sich hierzu keine entsprechenden An-
haltspunkte.

3.4.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Das Baugesetzbuch (BauGB) bezeichnet den Fla-
chennutzungsplan als vorbereitenden, nicht rechts-
verbindlichen Bauleitplan, der rechtsverbindliche
Festsetzungen fir die stadtische Ordnung enthalt
(8 1 Abs. 2 BauGB).

Die nachfolgend wiedergegebenen Angaben zum
Planungsrecht hat die Sachverstandige erhoben.

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsgrundstiickes ist im
plan: Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache
ausgewiesen.

Darstellungen im Bebauungsplan: Das Bewertungsgrundstick liegt nicht im Gelt-
ungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungspla-
nes. Es handelt sich um einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB.
Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Geltungsbe-
reich einer Satzung gemal § 34 Abs. 4 BauGB und
geman § 35 Abs. 6 BauGB.

3.4.3 Bauordnungsrechtliche Situation

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle Le-
galitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vor-
ausgesetzt.
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4. Beschreibung der Gebaude und Aufl3enanlagen

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

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung
sind. Der Wertermittlung wurden Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemes-
senen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar wa-
ren oder sonst bekannt geworden sind.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

In der nachfolgenden Wertermittiung werden nur Kosten flr Arbeiten beriicksichtigt, die das
Bewertungsobjekt fur die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Mo-
dernisierungsarbeiten, die zu einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer fuhr-
en, werden nachfolgend nicht zu Grunde gelegt. Fur die Ermittlung des Verkehrswertes flieRen
Aufwendungen flr Instandsetzungen etc. jedoch nur in dem Malfde ein, wie sie von den
Marktteilnehmern berticksichtigt werden.

Wertmalig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil)
beruhen auf Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schéatzungen. Die Wertangaben sollen als
Anhaltspunkte der vermuteten Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Baumangel dienen
und stellen nicht die Kosten einer tatséchlichen Behebung der Bauschaden oder Bauméngel
dar.

Fur einen mdglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den Instandhaltungsmal3nah-
men gesetzliche Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kénnen. Ebenso sind
bereits bestehende Nachristpflichten zu beachten. Nicht ausdriicklich genannte Auf-
wendungen hierfir sind im Gutachten nicht erfasst.

Boden- und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Bauméngel
wurden nicht vorgenommen. Gleichfalls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz sowie Schadstoffbelastungen vorgenommen. Der-
artige Untersuchungen entsprechen nicht den Untersuchungen einer allgemeinen
Grundstuickswertermittlung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauftragen.

Zubehor (8 97 BGB), gewerbliches Inventar (§ 98 BGB) und Mobiliar (z. B. Einbaukiichen oder
Schrénke etc.) werden nicht bewertet.

Die nachfolgende Beschreibung des in der Ortsbesichtigung festgestellten Zustandes gilt
ausschlieflich fur den Wertermittlungsstichtag 05.09.2025.
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4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Art des Gebéaudes, Erweiterungsmaglichkeiten, Modernisierungen,
Art des Gebaudes: Einfamilienhaus mit  eingebauter = Garage:

zweigeschossiges Gebdude mit Dachgeschoss
ohne Unterkellerung.

Baujahr: Einfamilienhaus mit eingebauter Garage: Urspr-
ungsbaujahr 1957, modifiziertes Baujahr 1969.

Erweiterungsmaoglichkeiten des Nach Ricksprache mit dem Bauamt.
Grundstucks:

Modernisierungen: unbekannt

Energieeffizienz: Ein Energieverbrauchsausweis liegt nicht vor.

Demnach kann der Endenergiebebedarf und der
Primarenergiebedarf nicht ermittelt werden.
Nach heutiger Verkehrsauffassung, auch im Hin-
blick auf das GEG, ist eine Auswirkung auf die
kunftige Entwicklung der Immobilie zu erwarten.
Der Endenergiebedarf konnte nicht ermittelt wer-
den. Nach heutiger Verkehrsauffassung ist ein
negativer Einfluss auf die kiinftige Entwicklung
der Immobilie anzunehmen. Nicht sanierte
Wohngebaude der Baujahresgruppe um 1900 —
1977 liegen bei tber 200 bis 300 kWh pro Jahr
und Quadratmeter. Ein Eintritt wurde nicht ge-
wahrt. Es wird keine Wertung vorgenommen.

Barrierefreiheit: Es liegen fur das Einfamilienhaus kaum we-
sentliche Anforderungen nach DIN 18040-2:2011
-09 vor (z. B. wegen den Stufen vor der Ein-
gangsture)

Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten (u. a.
Altersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem
Wohnraum fir die konkrete Objektart etc.) wird
in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder
nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Raumaufteilung: Der Grundriss ist unbekannt, Bauunterlagen la-
gen nicht vor und konnten bei den Amtern nicht
eruiert werden.

AulRenansicht: Einfamilienhaus: Aul3enfassade verputzt und teil-
weise weild gestrichen (teilweise ist die Farbe ab-
gefallen). Au3enfassade weist Risse auf.
Fenster-/ und Tur-/einfassungen aus Beton in
beige (Fenstereinfassung) und in blau (Tureinfas-
sung)
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4.2.2 Wohnhaus, Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss: Gemal Bauunterlagen nicht vorhanden.
Erdgeschoss: Biro, Garage, Flur 2, Abstellraum, Flur 1, Bad,

WC, Kinderzimmer, Zimmer, Kiche, Speise-
raum, Wohnen, Heizung, Tank, Schleuse, Flur

Nr. 1 und 2.

Obergeschoss: Atelier, Kinderzimmer 1, Abstellraum, Kinder-
zimmer 2, Flur, Schlafzimmer (gemal Bauunter-
lagen).

Dachgeschoss: Atelier, Wohnraum (gemaf Bauunterlagen)

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Ausfihrung des Gebéaudes

Gestaltung: Bestand: Helle Putzfassade
Dacheindeckung (Baustoff, Farbe): Kunstschiefer

Grundung: Streifenfundamente, keine Anderungen
Art, Baustoffe: Bestand, keine Anderungen

Tragende und aussteifende Wande
und ihre Unterstitzung

Kellergeschoss: Ohne
Sonstige Geschosse: Bruchstein, HBL 24 cm
Nichttragende AulRenwande

Waénde: Bruchstein cm, HBL 24 cm

Verkleidung: mineralischer Putz

Dammstoffe: keine

Unterkonstruktion: keine

Trennwéande: Trennwande zwischen Wohnungen bzw. zwi-

schen Wohnungen und fremden Raumen zum
Schallschutz.

Brandwénde

auRere Brandwande: 50 cm Bruchstein

innere Brandwande: Keine

Decken

Decke Uber dem Kellergeschoss: Sohlplatte Stampfbeton

Decken Uber sonstigen Geschossen: l:)ber EG: Stahlbeton, Bestand
Uber OG: Holzbalkendecke

Dacher

Tragewerk, System: Holzpfettendach, Bestand
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Dachschalung:

Dammstoff:
Bedachung (Dachhaut):
Dacher neben aufgehenden Wanden.

Treppen notwendige Treppen:
Treppenraume:
Haustechnische Anlagen
Art der Beheizung:
Brennstoff/Energietrager:
Aufstellung der Feuerstatten:

Die Beseitigung des Niederschlagwas-
sers erfolgt durch:

Aulenanlagen

Zufahrt, Aufstell- und Bewegungsflachen
fur Feuerwehrfahrzeuge, Art d. Befesti-
gung, Tragfahigkeit, Gefalle:

Feuerungsanlage

Verwendungszweck:

Art der Feuerstatten (z. B. Wasserheiz-
kessel, Warmlufterzeuger, Durchlauf-
wasserheizer, Umlaufwasserheizer):

Nennwarmeleistung der Feuerstatten

(einzeln):
Brennstoff:
Ableitung der Abgase:

Ausstattung der Feuerstéatten
a) Feuereinrichtung
b) Sonstige Einrichtung

Art und Baustoff der Verbindungsstticke:
Schornsteine
Bemessung, lichter Querschnitt:

Wirksame Hohe Uber Mitte Anschluss-
verbindungsstiick:

Fuhrung:

Mindungen:

Bauart, Baustoffe:
Reinigungsoffnungen:

Keine

Mineralischer Dammstoff
Kunstschiefer (hart)

Holztreppen
Garage und Heizung: T 30

Zentralheizung
Heizol
In einem Heizraum

Einleitung in die 6ffentliche Abwasseranlage
mit Mischsystem

Feuerwehrumfahrt: nicht vorhanden

Heizung und Warmwasserbereitung
ohne Kondensation der Abgase

30 kW

Heizol
Schornstein
ohne Geblase

Abgasrohr, Baustoff: Stahlblech, Ladnge: 0,5 m

Bemessung nach DIN 4705: 16/16 cm, recht-
eckig

9,5m

senkrecht
Uber harter Bedachung
Mehrschalig, Fabrikat: Plewa-Isomit

Anzahl 2, in folgenden Raumen: Heizraum,
Atelier
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Laftung:
a) Beluftung
b) Entluftung

Zuliftung in Auf3enwand

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:
Heizung:
Warmwasserversorgung:

Sanitéar-Einrichtung:

Luftungsanlage:

Anlagen und Einrichtungen zur
Brandmeldung, Bekampfung und
Rauchabfliihrung sowie Sicherheits-
stromversorgung, Sicherheitsbe-
leuchtung u. A.)

Kilchenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss ar
das offentliche Trinkwassernetz, augenschein
lich von aulRen.

Ableitung in das kommunale Abwasserkanal
netz, augenscheinlich von aul3en.

unbekannt
gemaR Bauunterlagen Ol-Zentralheizung
Gemal Bauunterlagen vorhanden

Gaste-WC: unbekannt
Badezimmer: unbekannt

unbekannt

unbekannt

Nicht in der Wertermittlung erhalten.

unbekannt

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die vorgenannten Nutzungseinheiten sind im Wesentlichen ausstattungs- und zustands-
gleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Beschreibungseinheit zusammengefasst.

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Fenster und Fensterbanke:

Tdren:

unbekannt
unbekannt
unbekannt
Kunststofffenster weild mit Kunststoffjalousien
hellgrau, Fensterbank baujahresiblich aul3en

in Beton. im Dachgeschoss drei kleine Fenster.

Haustur (Wohnhaus): massive Kunststofftiire
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mit Glasturausschnitt, Haustir (Biro): massive Holztire mit Gl
ausschnitt. Zimmertiren: unbekannt

4.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:
Belichtung und Besonnung:

Bauschéaden:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.2.7 Nebengebaude
Nebengebéude:

4.2.8 AulRenanlagen

Aulenanlagen:

Zwei Treppenstufen vor der Haustire des
Wohnhauses.

keine vorhanden
gut

Mehrere Rissbildungen im Mauerwerk an der
AuRRenseite der Hauswand, vorne.

Mehrere Rissbildung im Mauerwerk an der Au-
Renseite der Hauswand, vorne.

Der bauliche Zustand im inneren des Hauses-
ist unbekannt.

Unbekannt

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen
vom Hausanschluss bis an das offentliche
Netz, Wegebefestigung, befestigte Gehfla-
chen vor dem Wohnhaus. Im vorderen Grund-
stiicksbereich keine Einzaunung.
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5. Wertbestimmende technische und wirtschaftliche Daten

5.1 Verwendete Unterlagen

Die verwendeten Bauzeichnungen sind bedingt durch Kopiervorgange nicht unbedingt
maldstabsgetreu. Daraus resultierende Ungenauigkeiten kdnnen aber im Rahmen dieser
Wertschatzung hingenommen werden.

5.2 Bebaute Flache (BF) des Eeigentums
Mit aufstehendem Gebaude bebaute Flache des Gesamtgebaudes: 1.112,00 m2

5.3 Grundflachenzahl (GRZ)
Summe Grundflache / Grundstiicksflache: 0,21

5.4 Geschossflachenzahl (GFZ2)
Summe der Geschossflachen / Grundstiicksflache: 0,61

5.5 Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)
Summe der wertrelevanten Geschossflachenzahl / Grundstiicksflache: 0,50

5.6 Bruttogrundflache (BGF) des zu bewertenden Einfamilienwohnhauses
Bruttogrundflache des Einfamilienwohnhauses
mit Atelier, Buro und einer Garage: 712,05 m2 BGF

5.7 Wohnflachenberechnung
Summe der Wohnflachen: ca. 149,15 m2 Wil.

5.8 Nutzflachenberechnung
Summe der Nutzflachen: ca. 247,82 m2 Nfl.
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6. Wertermittlung Verkehrs-/Marktwertermittilung zum Stichtag 05.09.2025

6.1 Grundsatze zur Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (der Begriff entspricht in seiner Definition dem
Begriff des Marktwerts) ,durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Der Marktwert stellt den geschétzten Betrag (wahrscheinlichsten Preis) dar, fur den ein
Immobilienvermdgen am Tag der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten Veraul3erer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessener Vermarktungsdauer in einer
Transaktion im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wobei jede Partei
mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Gemal § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV sind die Verfahren nach der Art des Wertermittlungs-
objektes unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

Nach § 6 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 bis 2 ImmoWertV dieser Verordnung sind im Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV genannten Wertermittlungsverfahren regelméiig folgende Reihenfolge zu berick-
sichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind gemaR 8 2 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittl-
ungsstichtag und der Grundstiickszustand zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legen.
Nach 8 6 Abs. 3 ImmoWertV 2021 gliedern sich die in 8 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV genannten
Wertermittlungsverfahren in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswertes;

3. Ermittlung des Verfahrenswertes.
Bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes und des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswertes sind § 7 und § 8 Absatz 2 ImmoWertV zu beachten; bei der Ermittlung des
Verfahrenswertes ist § 8 Absatz 3 ImmoWertV zu beachten.
Der Verkehrswert ist gemafld 8 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit
zu ermitteln.

Es ist fur den Wertermittlungsstichtag gemaf § 2 Abs. 4 ImmoWertV der Zeitpunkt zugrunde
zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fir die allgemeinen Wertverhaltnisse
mafdgeblich ist.

Der Qualitatsstichtag gemal § 2 Abs. 5 ImmoWertV ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist.

Aus rechtlichen oder sonstigen Griinden ist der Zustand des Grundstticks zu keinem anderen
Zeitpunkt maf3geblich. Es ist ausschlief3lich der Grundstickszustand zu dem Qualitéatsstichtag
05.09.2025 festzustellen.
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen die fir eine Grundsticksbewertung zu wah-
lenden Verfahren individuell und auftragsbezogen, aber nicht schematisch eingesetzt
werden.

Von den bekannten Wertermittlungsverfahren nach § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV ,sind zur
Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. ,Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts wunter Bertcksichtigung der im gewo6hnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verflgung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden.”

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen die flr eine Grundstiicksbewertung zu
wahlenden Verfahren individuell und auftragsbezogen, aber nicht schematisch eingesetzt
werden. Zwischen diesen Verfahren gibt es keinen mathematischen Bezug, sondern es wird
erwartet, dass das jeweils richtige, markttypische Verfahren genutzt wird. Insbesondere sollen
bei der Verfahrensauswahl die Verfligbarkeit und Auswertung mdglichst verlasslicher und
offentlich zugéanglicher Daten bericksichtigt werden. Dabei ist zunéchst durch eine
Einsichtnahme in die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zu prifen, ob es
ausreichend Vergleichsfalle gibt. Auch andere Datenbanken, die Kaufpreise registrieren,
kénnen genutzt werden.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsttcksflache.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbe-
einflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwer-
ts bertcksichtigt.

6.3 Vergleichspreise unbebauter und bebauter Grundstlicke
Der Sachverstandigen liegen keine ausreichende Anzahl an geeigneten Kaufpreisen von
bebauten und unbebauten Grundstticken im Bereich des Bewertungsgrundstiicks vor, die mit
dem Bewertungsobjekt hinreichend tbereinstimmen.
Zur Erfillung der Forderung nach einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen kénnen
nur geeignete Vergleichsgrundstiicke in die Bewertung eingezogen werden. Fir die hinreich-
ende Ubereinstimmung der Zustandsmerkmale der Vergleichsgrundstiicke mit dem zu be-
wertenden Grundstiick erfolgt eine Auswahl nach:

- Lage,

- Art der Nutzung,

- Grole,

- Grundsticksgestalt,

- ErschlieBungszustand.

Im Bereich der Richtwertzone fanden in einem angemessenen Vergleichszeitraum keine
ausreichenden Verkéaufe von Grundstucken in vergleichbarer Lage statt, die mit einem
Wohnhaus zu bebauen sind. Aufgrund der nicht ausreichenden Anzahl an geeigneten
Vergleichsfallen scheidet das Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes in dem
vorliegenden Gutachten aus. Nach Angaben des Gutachterausschusses liegen keine
aussagekraftigen Kauffalle in dieser Gemarkung fur das zu bewertende bebaute Grundstick
vor. Es wird eine Sachwertermittiung vorgenommen mit einer Plausibilisierung im
Ertragswertverfahren.
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6.4. Ermittlung des Bodenwerts

Entgegen der Uberschrift des § 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021 und der Begriindung enthalt die
ImmoWertV 2021 keinerlei Regelung Uber die Anwendung sonstiger Verfahren der
Bodenwertermittlung, wenn das vorrangig anzuwendende Vergleichswertverfahren nach § 40
Abs. 3 ImmoWertV 2021 nicht zur Anwendung kommen kann, kann der Bodenwert Uiber das
deduktive Verfahren oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

1. Die Ermittlung des Bodenwerts ist in § 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021 geregelt.

2. Es handelt sich bei diesen Vorgaben vornehmlich um bewertungstechnische Kon-
ventionen, die schon bisher die Wertermittlungspraxis beherrscht haben und im
Schrifttum entsprechend vertreten wurden.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der
Regel im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis 26 ImmoWertV 2021 zu ermitteln
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021).

Der Bodenwert eines Grundstiicks ist grundsatzlich aus Kaufpreisen von Vergleichsgrund-
stucken zu ermitteln. Vergleichsgrundstiicke sind solche Grundstticke, die hinsichtlich der
ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundsttck hinreichend
Ubereinstimmen. Insbesondere folgende Merkmale kénnen den Wert des Grundstiicks be-
einflussen:

- Lage, wie z. B. Ortslage, Verkehrslage, Nachbarschaftslage oder Wohnlage;

- Nutzbarkeit nach 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften;

- Beschaffenheit, wie z. B. Grundstiicksgrof3e und -zuschnitt, Bodenbeschaffenheit;
- ErschlieBungszustand.

Unter dem Bodenwert wird grundsatzlich der Wert des freigelegten bzw. unbebauten Grund-
stiicks verstanden, bei tblicher und (planungs- sowie bauordnungs-) rechtlich zulassiger sowie
wirtschaftlich optimaler Nutzbarkeit, sofern es im Markt eine entsprechende Nachfrage gibt.
Es handelt sich dabei um den Wert, den das Grundstiick unter der Fiktion besitzt, dass keine
wesentlichen Bestandteile vorhanden sind.3

Die Ermittlung erfolgt nicht nach dem Vergleichswertverfahren entsprechend § 13 ImmoWertV,
da keine geeigneten Vergleichspreise vorliegen.
Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstiicks sind:

- aktuelle Verkaufspreise unbebauter Grundstiicke mit vergleichbaren Nutzungs- und
Lagemerkmalen,

- Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses,

- Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses, die das unterschiedliche Maf3
der baulichen Nutzung zwischen Vergleichs- (Richtwert-) und Bewertungsgrundstiick
ausdrucken,

- Die Bebauungsmerkmale wie Gebaudealter, Funktionalitat, technischer Zustand etc..

Der Gutachterausschuss fur Immobilienwerte (88 192 ff. BauGB) hat fiir den Bereich Westei-
fel-Mosel zum Stichtag 01.01.2024 als Bodenrichtwert fir das Gebiet der Gemeinde Malborn,
der Gemarkung Malborn, fuir die Nummer der Bodenrichtwertzone (072352), in der das Bewer-
tungsobjekt liegt, Folgendes erhoben: Er bezieht sich auf ein Grundstiick der Qualitatsstufe
mit folgenden Merkmalen:

Bodenrichtwertnummer = 072352
Bodenrichtwert = 32,00 €/m?
Entwicklungszustand = baureifes Land
Nutzungsart = gemischte Bauflache

8 Vergleiche § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB.
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Beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = beitragsfrei
Bauweise = offene Bauweise
Flache des Richtwertgrund-

stiicks = 600,00 m2

6.4.1 Abweichung vom Bodenrichtwert

Eine Bodenwertanderung vom 01.01.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erkennbar.
Das Bewertungsobjekt liegt in einem bebauten Zustand vor. Die umliegenden Grundstiicke
stimmen bezuglich ihrer Lage, Entwicklungszustand, planungsrechtlichen Gegebenheiten,
ErschlieBungszustand und auch dem Verhéltnis der GrundstiicksgréRen weitestgehend mit
dem Bewertungsobjekt tberein.

Entwicklungszustand:
Eine Anpassung ist hier nicht erforderlich. Es handelt sich hier um baureifes Land gemaf § 3
Abs. 4 ImmoWertV.

Lage:
Der stralRenabgewandte Garten befindet sich von der Himmelsrichtung her in Sitid-Ostlage.

Fir die Gartenausrichtung Stid-Ost wird kein Zuschlag erteilt.

Art und Mal der zuldssigen bzw. realisierbaren Nutzung:

Eine weitere Anpassung ist hierzu nicht erforderlich, da beide sowohl das Richtwertgrundstiick
als auch das Bewertungsgrundstick die gleiche Art der Nutzung als gemischte Bauflachen
darstellen.

Vollgeschosse:
Eine weitere Anpassung ist hierzu nicht erforderlich.

Bodenbeschaffenheit:
Es liegen keine Veranderungen vor bzgl. der Bodenbeschaffenheit, der Eignung als Baugrund
und dem Vorhandensein von Bodenverunreinigungen.

Allgemeine Wertverhaltnisse:
Die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse bzgl. der Bodenpreise fur Malborn ist keine
weitere Anpassung erforderlich.

Grundstucksgestalt (Zuschnitt, Form)

Bei dem zu bewertenden Grundstick liegt ein rechteckiges Flurstick vor. Weitere
Anpassungen sind hier nicht erforderlich. Unter Berlcksichtigung der einseitig angebauten
Bauweise ergibt sich kein Nachteil aus der Grundstiicksgestalt des Bewertungsobjekts.

Beitragsrechtlicher Zustand:

Sowohl das Richtwertgrundstiick als auch das zu bewertende Grundstiick weisen den bei-
tragsrechtlichen Zustand beitragsfreiheit aus. Deshalb sind keine weiteren Anpassungen an
den Bodenrichtwert notwendig.

Wohnlage:
Bei dem zu bewertenden Objekt steht das Wohnen im Vordergrund der Nutzung. Unter

Berticksichtigung der mittleren Wohnlage erfolgt keine weitere Anpassung.

Grundsticksgréi3e:

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Richtwertgrundstick mit einer Gro3e von 600,00 mz,
Das Bewertungsgrundstick hat eine Groéf3e von 1.112,00 m2. Es wird mittels eines Grund-
stucksgroRen-Umrechnungskoeffizienten eine Anpassung des Bewertungsgrundstiicks an
das Richtwertgrundstiick vorgenommen. Es ergibt sich ein ermittelter Anpassungsfaktor in
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Hohe von 0,95. Der an die Grof3e des Bewertungsgrundsticks angepasste Bodenrichtwert
abschlag betragt 1,60 €/mz.

Grundstuckstiefe:

Das zu bewertende Grundstiick weist eine Ubertiefe von 36 m auf, allerdings weisen viele
Grundstiicke, die in der gleichen Bodenrichtwertzone liegen, ebenfalls Ubertiefen auf. Bzgl.
der Grundstickstiefe gibt es hierzu keine weitere Anpassung.

6.4.2 Bodenwert im bebauten Zustand

Der Bodenwert des bebauten Bewertungsgrundstiicks, abgeleitet aus dem an die Gréf3e und
die Lage angepassten Bodenrichtwert, ergibt einen objektspezifisch angepassten Bodenwert
in Hohe von 30,40 €/m2 multipliziert mit der Grof3e des Grundstiicks von 1.112,00 m?, wie folgt:

30,40 €/m? x 1.112,00 m? = 33.804,80 €
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6.5. Ermittlung des Marktwerts unter Anwendung des Sachwertverfahrens

6.5.1 Grundlagen des Sachwertverfahrens gemaf 88 35 bis 39 ImmoWertV

Im Sachwertverfahren wird der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks aus
den vorlaufigen Sachwerten der (nutzbaren) baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert
der baulichen AuRRenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem ,,objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor” nach 8
35 Abs. 3 Satz 1 ImmoWertV (8 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV) und der Prifung der
Marktanpassung (nach 8 7 Abs. 2 i. V. m. 8 35 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV) gegebenenfalls
durch Multiplikation mittels einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. Zuséatzlich
sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, siehe nach § 8
Abs. 3 ImmoWertV die danach zum Sachwert (Marktwert) flhren.

Bruttogrundflache

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe bezogen auf die jeweilige Gebaudeart markt-
Ublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir die Ermittlung der
Brutto-Grundflache ist die DIN 277 anzuwenden. Fur die Ermittlung der Bruttogrundflache sind
die duReren Mal3e der Baukonstruktionen einschlief3lich Bekleidung in Hohe der Oberseiten
der Boden- oder Deckenbeldge anzusetzen.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 nach Anl. 4 zur ImmoWertV beziehen sich in Anlehnung
an die DIN 2774 auf den einen Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF), jedoch beschrankt
auf die Grundflachen der Bereiche a und b, d. h. unter Ausschluss von sog. c-Flachen sowie
der Flachen von Balkonen (8 31 ImmoWertV). Bezugsgrundlage der NHK 2010 ist mithin die
definierte reduzierte Brutto-Grundflache (BGFred).

Gebaudeart und Gebaudestandard

Die Einordnung in eine Standardstufe nach Anlage 4 (zu 8§ 12 Abs. 5 Satz 3) Nummer IIl. 1 ist
insbesondere abh&ngig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden
rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Beriicksichtigung der fur
das jeweilige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhaltniss-
en zu erfolgen. Dafir sind die Qualitat der verwendten Materialien und der Bauausfiihrung, die
energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die fur die jeweilige Nutzungs-
und Gebaudeart besonders relevant sind, wie z. B. Schallschutz oder Aufzugsanlagen in Mehr-
familienhausern von Bedeutung. Fur die Beschreibung der Standards fur sdmtliche Gebaude-
arten in Anlage 4 Nummer Il gilt Folgendes:

Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhausern und Reihenh&usern
(Gebaudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwei weitere Standardstufen
(2 und 2) mit Kostenkennwerten fir Gebaude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr
zeitgemal sind, aber dennoch eine zweckentsprechende Nutzung des Gebaudes erlauben.
Bei den Ubrigen Gebaudearten ist bei nicht mehr zeitgeméfRen Standardmerkmalen ein
entsprechender Abschlag sachverstandig vorzunehmen. Fir die Beschreibung der Standards
fur sémtliche Gebaudearten in Anlage 4 Nummer 11 gilt Folgendes:

Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann
nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die die Tabelle
nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu bericksichtigen. Es missen nicht alle
aufgefuhrten Merkmale zutreffen. Die Beschreibung der Geb&udestandards basiert auf dem
Bezugsjahr der NHK 2010.

4 DIN 277-1:2005-02, Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1: Begriffe, Ermittlungsgrundlagen.
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Herstellungskosten und Baupreisindex

Gemal § 36 Abs. 2 ImmoWertV 2021 stehen die durchschnittlichen Herstellungskosten der
baulichen Anlagen fir die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard
vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen
Herstellungskosten sind in der Regel modelhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf
eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten),
und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
sind durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittichen Herstellungskosten zu
bertcksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden.

Korrekturfaktoren oder (Regionalfaktoren)

Gemalf Ziffer 11l unter Punkt 1 Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) Ziffer I. Nummer 1 Allgemeines
Abs. 3 ImmoWertV 2021 werden teilweise Korrekturfaktoren zur Anpassung des jeweiligen
Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts vorgenommen
mit weitergehenden Erlauterungen.

Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer und ist entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes
anzupassen.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (vorl. Gebaudesachwert)

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche
AulRenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und
dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert, der fur die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen Aufl3enanlagen
und sonstigen Anlagen ist, ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend
sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.

Bodenwert
Der Bodenwert ist entsprechend dem Marktgeschehen abzuleiten (88 40 bis 43 ImmoWertV
2021).

Sachwertfaktor mit objektspezifisch angepasstem Sachwertfaktor
Zur Ermittlung des Ausgangssachwertfaktors ist der Sachwertfaktor zu prifen und zusatzlich
mit Hilfe eines objektspezifisch angepasster Sachwertfaktors anzupassen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Entsprechend sind Besonderheiten des Objekts, sofern sie nicht bereits bertcksichtigt, wur-
den, anzupassen.

Sachwert (Marktwert)
Der marktangepasste vorl. Sachwert und die Berlcksichtigung vorhandener besonderer ob-
jektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts fiihren zum Sachwert.
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6.5.2 Eingangserdrterung fur die Sachwertermittiung

Bruttogrundflache red

Den Berechnungen liegt die im Modell zwingend vorzunehmende Berechnung der BGF nach
der DIN 277 (2016) zugrunde. Die Bruttogeschossflaichen des zu bewertenden Ein-
familienhauses betragen 689,10 m2 BGFred.

Die freistehende Garage weist eine Bruttogeschossflachen in Héhe von 22,95 m2 BGFred auf.

Gebaudestandard und Kostenkennwert

Die objektspezifischen Normalherstellungskosten der zu bewertenden baulichen Anlage sollen
unter Berlicksichtigung des jeweiligen Gebaudestandards ermittelt werden. Der Gebaudes-
tandard bestimmt sich bei Heranziehung der NHK 2010 nach den Richtlinien der ImmoWertV
2021 in den gesetzlichen Grundlagen unter 1l Nr. 1 der Anlage 4 (zu 8§ 12 Abs. 5 Satz 3)
geregelten Beschreibung der Standards der baulichen Anlagen (Gebaudestandards) zur
Ermittlung der Kostenkennwerte. Es ist fir das jeweilige Objekt fir die Gebaudeart die
jeweilige Gebaudestandardstufe entsprechend den Wagungsanteilen unter Bericksichtigung
des Zustands am Wertermittlungsstichtag heranzuziehen.

Standardstufe
1 2 3 4 5 Wagungs-

Anteil in
%

AuRenwénde 0,33 0,67 23

Dach 1,00 15

Fenster und 0,10 0,90 11

AuBentlren

Innenwande und - 1,00 11

tdren

Deckenkonstruktion 1,00 11

und Treppen

FuBbdden 1,00 5

Sanitéreinrichtungen 1,00 9

Heizung 1,00 9

Sonstige technische 1,00 6

Austattung

Es wurde fur das Einfamilienhaus unter Bezugnahme der Standardstufen, dem Wagungs-
anteil ein gewogener Standard in HOhe von 2,67 ermittelt. Mittels anteiliger NHK gewogen,
unter Bezugnahme des Kostenkennwerts Typ 2.31 ergeben sich gewogene Normal-
herstellungskosten NHK in H6he von 830,71 €/m2 BGF.

Es wurde fir die freistehende Garage unter Bezugnahme der Standardstufen und dem
Wagungs-anteil ein gewogener Standard in Hohe von 4 ermittelt. Mittels einem anteiliger NHK
gewogen, unter Bezugnahme der Kostenkennwerts Typ 14.1 ergeben sich gewogene Normal-
herstellungskosten NHK in Hohe von 485,00 €/m2 BGF.

Gewichteter Kostenkennwert nach NHK 2010

Die durchschnittlichen Herstellungskosten gemaf § 36 Abs. 2 ImmoWertV 2021 sind integra-
ler Bestandteil der ImmoWertV. Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen An-
lagen stehen fur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Ge-
sichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemafler, wirt-
schaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine
Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten).
Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die eingefiihrten
Normalherstellungskosten 2010 gewéhlt. Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellen Werte
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(NHK 2010). Es werden fur die vorliegende Gebaudeart folgende Normalherstellungskosten
(Kostenkennwerte) fur das Jahr 2010 angegeben in der Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) in
der ImmoWertV 2021 der Verordnung zugrunde gelegt. Es ergeben sich unter Bezugnahme
des Baupreisindexes folgende abgeleitete Normalherstellungskosten:

Es wurde entsprechend, wie gefordert, im Modell die NHK 2010 die (Anlage 4 zu § 12 Abs. 5
Satz 3 ImmoWertV 2021) der Sachwertberechnung zugrunde gelegt. Fir das Einfamilienhaus
wurden gewogene NHK in Hohe von 830,71 €/m? BGF zugrunde gelegt. Es ergeben sich unter
Berlicksichtigung des ermittelten gewogenen Standards von 2,67 abgeleitete NHK in HOhe
von 830,71 €/m2 BGF. Es ergeben sich fur das Gebaude, gewdhnlichen Herstellungskosten
insgesamt (eines Neubaus), in Héhe von 572.442,26 €.

Fir die freistehende Einzelgarage ergeben sich folgende gewoéhnlichen Herstellungskosten
insgesamt (eines Neubaus), in Héhe von 11.130,75 €.

Baupreisindex

Der Baupreisindex fur den Wertermittlungsstichtag 05.09.2025 wird auf der Grundlage des
letzten vor dem Wertermittlungsstichtag vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden fiir Daten
fur die flachenbasierte Berechnung auf der Basis 2015 = 100 abgeleitet.

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit dem Bezugszeitpunkt der
Normalherstellungskosten im Jahre 2010) bis zum Wertermittlungsstichtag wird — laut dem
letzten verflgbaren statistischen Bericht des Statistischen Bundesamtes — ein Baupreisindex
fur Wohngebaude in H6he von 188,67 zum Wertermittlungsstichtag 05.09.2025 ermittelt. Zum
Basisjahr 2010 wurde insgesamt ein allgemeiner Baupreisindex fir Wohngebaude allgemein
von 100,00 abgeleitet. Der hochgerechnete Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes
betragt zum Stichtag 05.09.2025: 1,886. Der abgeleitete Baupreisindex betragt insgesamt
1,886 (= 188,670/100,00).

Regionalfaktor
Der Regionalfaktor betragt 1,00. Es ergeben sich keine Anderungen in der Berechnung im
Verfahren.

Alterswertminderung, Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, gewdhnli-
che Herstellungskosten, vorlaufig alterswertgemindeter Gebaudesachwert

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus
der Tatsache, dass die Nutzung eines ,gebrauchten* Gebaudes im Vergleich zur Nutzung ei-
nes neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust
muss als Wertminderung gemaf 8 38 ImmoWertV im Sachwertverfahren bericksichtigt wer-
den. Abweichend hiervon, der Anwendung den Alterswertminderungsfaktor zu bevorzugen
wird der Wertermittlung die lineare Alterswertminderung zugrunde gelegt. Fir die zu bewer-
tenden Objekte werden folgendes Baujahr unterstellt: Das Ursprungsbaujahr gemafR den
Bauunterlagen ist das Jahr 1957 fur das Einfamilienhaus und der ehem. Tenne, als Garage
genutzt. Es erfolgte eine wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung und
augenscheinlich von aufen wurden die Fenster und Aul3entlren erneuert. FlUr das
Einfamilienwohnhaus und die Garage wurde das fiktive Baujahr 1969 zugrunde gelegt. Fir die
Gesamtnutzungsdauern wurde das Modell nach Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1) zugrunde
gelegt mit einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Die vorlaufige Restnutzungsdauer fur
das Einfamilienhaus ergibt sich durch Subtrahieren der Gesamtnutzungsdauer vom Alter. Die
modifizierte Restnutzungsdauer betrégt fir das Einfamilienhaus und die Garage 24 Jahre.
Die lineare Alterswertminderung in Prozent fur das Einfamilienhaus ergibt sich als Formel wie
folgt: (GND - RND) / GND x 100. Sie wird der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt. Es
ergibt sich eine Alterswertminderung in Hohe von 70,00 %, in Hohe von 1.080.026,81 € fur
das Einfamilienwohnhaus.
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Nach Abzug der Alterswertminderung ergibt sich ein vorlaufig alterswertgeminderter
Gebaudeherstellungswert in Hohe von 756.018,77 €.

Die vorlaufige Restnutzungsdauer fir die Garage ergibt sich durch Subtrahieren der
Gesamtnutzungsdauer vom Alter. Die modifizierte Restnutzungsdauer betrégt fur die Garage
24 Jahre.

Die lineare Alterswertminderung in Prozent flr die Garage ergibt sich als Formel wie folgt:
(GND - RND) / GND x 100. Sie wird der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt. Es ergibt
sich eine Alterswertminderung in Hohe von 70,00 %, in H6he von 21.000,39 fir die Garage.
Nach Abzug der Alterswertminderung ergibt sich ein vorlaufig alterswertgeminderter
Gebaudeherstellungswert in Hoéhe von 14.700,27 €.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage (vorlaufiger Gebdudesachwert)

Nach 8 36 Abs. 1 ImmoWertV wird fir das Einfamilienhaus nach Abzug der Alterswertmin-
derung in HOhe von 756.018,77 € von den Herstellungskosten der Gebdude insgesamt in
Hohe von 1.080.026,81 €, ein vorlaufiger Sachwertanteil der baulichen Anlage (vorl. Gebau-
desachwert) von 324.008,04 € in der Wertermittlung ermittelt. Fir die Garage wird nach Abzug
der Alterswertminderung in Hohe von 14.700,27 € von den Herstellungskosten der Gebaude
insgesamt in Hohe von 21.000,39 €, ein vorlaufiger Sachwertanteil der baulichen Anlage (vorl.
Gebaudesachwert) von 6.300,12 € in der Wertermittlung ermittelt.

Vorlaufiger Sachwertanteil der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen
Nach 8 37 ImmoWertV sind von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
Bauteile durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu
bertcksichtigen. Die Auf3enanlagen des Wohngebaudes werden — soweit sie nicht bereits im
Bodenwert enthalten sind (wie z. B. Schutz- und Gestaltungsgriin, einfache Einfriedungen,
ubliche Zuwegungen, namentlich Entwasserungseinrichtungen, Versorgungseinrichtungen,
Einfriedungen, Terrassen und Wege, Gartenanlage und Aufwuchs) bertcksichtigt. Da der
vordere Teil des Grundstiicks nicht eingefriedet ist, wird mit einem pauschalierten Ansatz in
Hohe von 3 % der baulichen AuRenanlagen, (Zeitraum zum Wertermittlungsstichtag) wird ein
Wertanteil der Au3enanlagen mit 9.720,24 € zugrunde gelegt.

Bodenwert
Der Bodenwert wurde entsprechend den Vorgaben des § 40 Abs. 3 Satz 1 wird, in Hohe von
33.804,80 € abgeleitet.

Vorlaufiger Sachwert

Entsprechend den Vorgaben ergibt sich der ,Vorlaufige Sachwert* durch Addition des vorlau-
figen Sachwertanteils der baulichen Anlagen, dem (vorlaufigen Gebaudesachwert), dem vor-
laufigen Sachwertanteil der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bo-
denwert in der Summe in H6he von 367.533,08 €.

Sachwertfaktoren

Bei dem ermittelten vorlaufigen Grundstiickssachwert handelt es sich um die Ermittlung eines
reinen Substanzwertes. Die ,Allgemeinen Wertverhaltnisse* auf dem Grundstiicksmarkt sind
insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren gemaf § 35 Abs. 3 Satz 1 (§ 7 Abs.
1 Nr. 3 ImmoWertV) zu bestimmen. Die Rahmendaten, die der Ableitung des Sachwertfaktors
bzgl. der Marktwertermittlungen zugrunde liegen, beziehen sich auf den 01.01.2024, auf
Gebaude mit nicht zeitgemalien Gebaudestandard. Zu den Untersuchungsobjekten wurde
Bezug nehmend auf den sachlichen Anwendungsbereich fir die Teilmarkte
Einfamilienwohnhduser und Zweifamilienwohnhéuser abgeleitet. Er bezieht sich auf freiste-
hende Ein- bis Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften, Reihenend- und Reihenmittelhauser.
Die Untersuchung erfolgte in der Vergangenheit von unvermieteten (eigengenutzten) und
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zusatzlich durch eine Untersuchung separat langfristig vermieteter Objekte
(Einfamilienwohnhauser und Zweifamilienwohnhauser, Doppelhaushélften, Reihenend- und
Reihenmittelhauser). Der Sachwertfaktor bezieht sich auf Weiterverkaufe, bei denen kein
Erbbaurecht besteht und welche nicht in Wohnungseigentum aufgeteilt sind. Der Unter-
suchungsbereich, der raumliche Anwendungsbereich umfasst keine Aufteilung in Marktseg-
mente in Rheinland-Pfalz mit Gemarkungen &hnlicher allgemeiner Wertverhaltnisse. Als
Datengrundlage diente die Nachbewertung von zwolf Gutachterausschiissen in Rheinland-
Pfalz aus dem Zeitraum 2023 bis 2024.

Der Erhebungsmethodik wurde ein spezieller Bodenwert ungedampft (d. h. ohne
Bebauungsabschlag) zugrunde gelegt. I. d. R. wurde hier ein zonaler BRW (baureifes,
beitragsfreies Land), angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Des Weiteren wurde ein
Bodenwertniveau (BWN) mit dem jeweiligen Bodenpreisindex an das Vertragsdatum an den
Bodenrichtwert erhoben. Die Kauffalle wurden nicht oder nur gering beeinflusst durch
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (bei Beeinflussung wurde der Kaufpreis
durch Rechte bereinigt). Des Weiteren wurde das NHK-Modell 2010 nach ImmoWertV mit
Erganzungen (ggf. Korrektur fir ObjektgroRe und Gebaudeart) erhoben. Des Weiteren wurde
die Methodik des Baupreisindexes, der Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Wohngebaude insgesamt, inter- bzw. extrapolierter Baupreisindex), des
Basisjahres 2010 zugrunde gelegt.

Der Erhebungsmethodik liegt als Bezugsstab fur die Wohnflache, wohnwertabhangig, nach
der Wohnflachenverordnung und ggf. nach Hinweisen aus der Literatur, zugrunde. Die hier
abgeleiteten Sachwertfaktoren kdnnen auch fir mit dem Maf3stab Bruttogrundflache (BGF)
berechnete vorlaufige Sachwerte verwendet werden. Eine Umrechnung der Wohnflache zur
Bruttogrundflache ist mit Hilfe von Umrechnungsfaktoren méglich in der Erhebung. Die
vergffentlichten Sachwertfaktoren gelten sowohl fiir wohnflachenbezogene NHK als auch fir
NHK auf der Grundlage der BGF. Des Weiteren wurde ein Regionalfaktor in Héhe von 1,0
erhoben. Dem Gebaudestandard liegt die Anlage 4, Nummer lll, Tabelle 1, zustandsnah ohne
fiktive Modernisierung zugrunde.

Der Erhebung lagen die Gebaudestandards und die Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren der
ImmoWertV zugrunde. Die Restnutzungsdauer bezieht sich (RND) = GND - Alter, ohne
Modifizierung aufgrund fiktiver Modernisierung. Es wurden keine Liquidationsobjekte
ausgewertet.

Der relativen Restnutzungsdauer wurde folgende Formel zugrunde gelegt: rel. RND (%) =
(RND/GND x 100) bzw. der Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV mit dem
Verhaltnis RND zu GND. Bauliche Auf3enanlagen haben keinen gesonderten Ansatz. Die
Anlagen sind durch pauschalierte Satze oder nach Einzelansatzen im Ublichen Umfang
erhoben. Sonstige Anlagen sind alternativ pauschal im Wertansatz bericksichtigt.
Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (boG) sofern die Stichprobe Objekte mit
geringen Schaden enthalt, werden zunachst die Kosten abgeschatzt und dann
marktangepasst bertcksichtigt, in der Erhebungsmethodik.

AuBBer Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (boG): Die hier ausgewerteten
Objekte weisen einen hohen Modernisierungsstau auf. Sie befinden sich aber in einem
bewohnbaren und noch wirtschaftlichen Zustand. Modernisierungen wurden nicht oder nur im
geringen Umfang (z. B. zwingend notwendige Reparaturen) unterstellt (zustandsnahe
Bewertung). Sind (geringe) Modernisierungskosten unterstellt, werden diese marktangepasst
bertcksichtigt (vgl. Kapitel 3 LGMB 2017 (30)).

Der Auswertungsmethodik wurde die multiple Regression durchgefihrt. Es wurden nur
Parameter eingefthrt, fur die in der jeweiligen Stichprobe relevanten Abhéangigkeiten
nachgewiesen werden. Eine statistische Ausreil3erbeseitigung wurde durchgefiihrt.

Der Schatzfunktion lag folgende Gleichung zugrunde: In(SWF) = In(a‘) + b x In(BWN) + ¢ x
In(VSW).
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Folgende Referenzdaten wurden zugrunde gelegt: Es liegen den Referenzdaten 61
Vergleichskauffélle aus dem durchschnittlichen Untersuchungszeitraum Mai 2023 zugrunde.
Es wird eine durchschnittliche Restnutzungsdauer von 18 Jahren zugrunde gelegt. Es wird fir
ein standardisiertes Ein- und Zweifamilienwohnhaus, fir Objekte mit nicht zeitgemaRem
Gebéaudestandard, zum Stichtag 01.01.2024 eines bebauten normierten Grundstiicks auf eine
GrundstiicksgréRe von 562,00 m2 abgestellt. Es wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren unterstellt. Zu einer Ermittlungsmethodik fur die Wohn-/Nutzflache wird keine Aussage
getroffen. Es wird eine Wohnflache von 126,00 m? unterstellt. Eine Geb&dudestandardstufe wird
in Hohe von 2,0 unterstellt. Es werden durchschnittlich 5 % der baulichen Auf3enanlagen
zugrunde gelegt. Ein durchschnittlicher vorlaufiger Sachwert von 170.286,00 € wird unterstellt.
Ein durchschnittliches Bodenwertniveau in Héhe von 135,00 €/m2 wird unterstellt. Bzgl.
sonstiger Selektionsparameter, sonstiger Selektionskriterien, wie z. B. abgeleiteter
Uberschlagiger Vergleichswerte wird verzichtet, da sie zu ungenau sind. Es wurden auch keine
Kauffalle ermittelt in dieser Gemarkung in der Vergangenheit. Das Ergebnis ist wie folgt zu
wirdigen: Die Ermittlung zum Wertermittlungsstichtag 05.09.2025 ist eine Funktion in
Abhangigkeit der vom Gutachterausschuss abgeleiteten Parametern unter Berlicksichtigung
der Wohnflache und der relativen Restnutzungsdauer ergibt sich folgende Funktion: Der
Sachwertfaktor wurde unter folgenden Vorgaben fir das Marktsegment 1 abgeleitet: SWF =
13,22734 x 30,40019122% x 367.533,08 €9-28%411- Eg ergibt sich ein Sachwertfaktor in Hohe von
0,647. Die Standardabweichung (Streuung der Stichprobe) betragt +/- 0,19 fir das
Marktsegment 1 und bestétigt die Richtigkeit des Ergebnisses in der Grafik der Abbildung 4.2-
3. Weitere Anpassungen an die allgemeinen Werteverhaltnisse zwischen dem Stichtag, dem
01.01.2024 und dem 05.09.2025 sind nicht zu beriicksichtigen. Weitere Anpassungen sind
nicht notwendig. Der ermittelte Sachwertfaktor liegt bei 0,647, welcher der Wertermittlung
zugrunde gelegt wird.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Unter Wirdigung dessen, dass ein Sachwertfaktor abgeleitet wurde, in Hohe von 0,647
multipliziert mit dem vorlaufigen Grundstuckssachwert in Hohe von 367.533,08 €, ergibt sich
ein marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstuicks in Hohe von 237.793,90 €.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

Weitere Anpassungen an die allgemeinen Werteverhaltnisse zwischen dem Stichtag, dem
01.01.2024 und dem 05.09.2025 sind nicht zu beriicksichtigen. Weitere Anpassungen sind
nicht notwendig. Weitere Anpassungen nach 8§ 7 Abs. 2 ImmoWertV sind nicht vorzunehmen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

In den Wertermittlungsverfahren sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale subsidiar des zu bewertenden Grundstiicks zu beriick-
sichtigen. Fur die Garage wird ein Wert in Hohe von 6.300,12 € ermittelt. Es werden Risse in
Hohe von 5 % vom vorl. Sachwert in Héhe von 11.889,12 € ermittelt, augenscheinlich auf3en.
Es wurde kein Eintritt gewahrt, deshalb erfolgt ein Abschlag in H6he von 10 % erfolgt ein
Abschlag vom vorl. Sachwert. Es ergibt sich ein Wert in Hohe von 23.779,39 €.

Sachwert
Der Sachwert betragt in der Summe 208.424,93 €, rd. 208.000,00 €.
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6.5.3 Sachwertermittiung

Zum Wertermittlungsstichtag 05.09.2025:
1. Vorlaufiger Sachwertanteil der baulichen Anlage (vorlaufiger Gebadudesachwert)
Ermittlung des Herstellungswerts der baulichen Anlagen

Wohnhaus Garage

Reduzierte Brutto-Grundflache (DIN 277) BGF red = 689,10 m? 22,95 m?
Normalherstellungskosten (NHK 2010) (Wertverhalt-
nisse 2010):

Typ 2.31
bei einem Gebaudestandard von 2,67 einschlief3lich Bau-

nebenkosten abgeleitet = 830,71 €/m2 BGF s 485,00 €/m2 BGF ‘e
Korrekturfaktor fir Gebaude x 1,00 x 1,00

NHK 2010 fir das Einfamilienhaus
und einschliel3lich Baunebenkosten = 830,71 €/m2 BGF

NHK 2010 fir die Garage
und einschliel3lich Baunebenkosten = 485,00 €/m2 BGF e

Gebéaudeherstellungswert (Gebaudeherstellungskosten
2010) fur das Einfamilienhaus
689,10 m2 BGF x 830,71 €/m? =572.442,26 €

Gebaudeherstellungswert (Gebaudeherstellungskosten
2010) fur die Garage
22,95 m2 BGF x 485,00 €/m? = 11.130,75 €

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex 2010: 100,00

Baupreisindex 2025: 188,67

Gebaudeherstellungskosten zum Wertermittlungs-

stichtag:

188,67 / 100,00 x 1,8867 x 1,8867

Regionalfaktor =1,00 =1,00

Gewdhnliche Herstellungskosten insgesamt (eines
Neubaus) =1.080.026,81 € =21.000,39 €

Alterswertminderung Gebaude:

- Baujahr, fiktives: 1969 1969
- Wertermittlungsstichtag: 05.09.2025

- Modellansatz der Ublichen Gesamtnutzungsdauer GND
nach Anl. 1 zur ImmoWertV: 80 Jahre 80 Jahre
vorlaufige mod. Restnutzungsdauer RND: 24 Jahre 24 Jahre
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Alterswertminderung in v. H. der Herstellungskosten 70,00 % 70,00 %
abzgl. als Betrag 756.018,77 € 14.700,27 €

Vorlaufige alterswertgeminderter Gebdudesachwert
abzgl. als Betrag 324.008,04 € 6.300,12 €°

Summe des vorlaufigen alterswertgeminderten Geb&ude-
sachwerts 324.008,04 €

2. Vorlaufiger Sachwertanteil der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen

Wertanteil der AufRenanlagen (Zeitraum zum Werter-
mittlungsstichtag) Wertanteil der Au3enanlagen

(pauschal 4 %) + 9.720,24 €
Alterswertgeminderter Herstellungswert der baulichen und
sonstigen Anlagen 333.728,28 €

3. Vorlaufiger mit dem Sachwertfaktor kompatibler Bodenwert

Gesamtflache des Grundstlicks: 1.112,00 m2

davon mit dem Sachwertfaktor kompatibler Flachenanteil 1.112,00 m2
Bodenrichtwert (ebf) 30,40 €/m?2
Bodenwert: 1.112,00 m2 x 30,40 €/m? + 33.804,80 €

4. Vorlaufiger Sachwert (1. + 2. + 3.)
Vorlaufiger Grundsttickssachwert = 367.533,08 €
Anpassung des Grundstiickswerts an die Marktlage

5. Marktanpassung § 21 Abs. 1i.V.m. § 8 Abs. 2 und § 14 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV

Sachwertfaktor: X
0,647
6. Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 237.793,90 €

7. Subsidiare Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale

Gebaudebezogene Besonderheiten
Wertanteil der mit dem Sachwertfaktor nicht erfasste besondere Bauteil:

Rissbildungen (abzgl. 5 % vom v. Sachw.): - 11.889,70 €
Kein Eintritt wurde gewahrt

(abzgl. 10 % vom v. Sachw.): - 23.779,39 €
Summe der subsididre zu berlcksichtigenden Grundstiicksmerkmale = -35.669,09 €

8. Sachwert (Marktwert) (6. + 7.)
Sachwert (Marktwert). = 208.424,93 €
rd. 208.000,00 €

5 Wird bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen weiter angesetzt und hier nicht weiter berechnet.
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6.6 Ermittlung des Marktwerts unter Anwendung des Ertragswertverfahrens

Als ,Plausibilisierung” wird fir die Bewertung des Einfamilienhauses das ,allgemeine
Ertragswertverfahren,” gemafi § 27 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 ImmoWertV zugrunde gelegt.

6.6.1 Grundlagen des Ertragswertverfahrens gemaf 88 27 bis 28 ImnmoWertV

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhéltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden. Der vorlaufige Ertragswert wird auf der
Grundlage des nach den 88 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im
Sinne des 8§ 31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne des 8§ 4 Absatz 3 und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des 8§ 33 ermittelt. Der
marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MalRgabe des § 7 dem vorlaufigen
Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
und der Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts. Fir die Ermittlung des Ertragswerts steht in dieser Wertermittlung
das allgemeine Ertragswertverfahren zur Verfligung.

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblichen Ertragen, hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen
nach § 31 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV.

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten nach § 32 ImmoWertV sind die fir eine ordnungsgeméafe Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung entstehenden regelmafiigen Aufwendungen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten
gehoren 1. die Verwaltungskosten, 2. die Instandhaltungskosten, 3. das Mietausfallwagnis und
4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs.
Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der
Geschaftsfihrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Ver-
waltungsarbeit. Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infol-
ge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten
Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wéhrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufge-
wendet werden mussten. Das Mietausfallwagnis umfasst 1. das Risiko einer Ertragsminder-
ung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind, 2. das
Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrtickstanden oder bei voribergehendem Leerstand
anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie 3. das
Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder auf Raumung. Die Betriebskosten werden nicht berticksichtigt, da sie
auf den Mieter umgelegt werden oder i. d. R. beim Eigenttimer verbleiben.

Reinertrag
Der jahrliche Reinertrag gemalf? 8§ 31 Abs. 2 ImmoWertV ergibt sich aus dem jéhrlichen Roh-
ertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten.
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Bodenwertverzinsungsbetrag

Der Bodenwertverzinsungsbetrag stellt den jahrlichen Ertragsausfall, fir das im Grund und
Boden investierte Kapital dar. Erst der um den Bodenwertverzinsungsbetrag verminderte
Reinertrag ergibt — kapitalisiert tber die Restnutzungsdauer — den allein auf das Geb&aude
bezogenen Wertanteil, den Gebéudeertragswert.

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird in einen Bodenanteil und einen
Gebaudeanteil aufgeteilt, denn die Erwirtschaftung des Reinertrags wird einerseits durch den
Boden und andererseits auch durch das Gebaude verursacht. Dabei ist der Bodenanteil nichts
anderes als die Verzinsung des Bodenwerts. Der Rest ist dann der Gebaudeanteil. Diese
Teilung ist wegen der unterschiedlichen Nutzungsdauern von Boden und Geb&ude notwendig.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer ist im Ertragswertverfahren notwendig. Die Restnutz-
ungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalRer Unterhalt-
ung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Wurden
an den baulichen Anlagen Instandsetzungs- oder ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt
oder unterlassen, muss die Restnutzungsdauer entsprechend verlangert bzw. verkirzt
werden.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz als objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz gemaR §
33 ImmoWertV ist auf die Eignung zu prifen und ggf. an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Barwertfaktor

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde
zu legen gemaf § 34 ImmoWertV.

Ertragswert der baulichen Anlagen
Der Gebaudereinertrag ist der jahrliche Uberschuss bis zum Ende der Restnutzungsdauer des
Gebéaudes. Er wird als Ertragswert der baulichen Anlagen genannt.
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6.6.2 Eingangserdrterung fur die Ertragswertermittiung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Es ergibt sich eine Wohnflache fur das Einfamilienhaus in Héhe von 300,47 m2 Wohnflache.
Es wurde der Wertermittlung die Wohnflachenverordnung WoFIV nach sachverstandigem
Ermessen zugrunde gelegt fir das Einfamilienhaus in H6he von 300,47 m2 Wohnflache
ermittelt, die der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt wird.

Mietverhéaltnisse
Mietvertrage lagen der Sachverstandigen nicht vor.

Marktubliche Nettokaltmiete

Fir die Ortsgemeinde Malborn lag kein Mietspiegel vor. Gemald dem Immobilienmarktbericht
2025 wird fur das zu bewertende Objekt das Marktsegment 1 unterstellt. Dieses Markt-
segment 1 weist einen Mietzins in der Bandbreite zwischen 5,43 €/mz/Wfl. bis 6,56 €/m2/Wil.
auf. Es wird fir den Wertermittlungsstichtag 05.09.2025, ein markttblich erzielbarer Mietzins
in Hohe von 5,50 €/m%/Wfl. unterstellt. In der Summe ergibt sich ein Mietzins in Hohe von
1.652,59 €/Monat. Die angegebene Durchschnittsmiete bezieht sich auf die sogenannte Netto-
Kaltmiete je Quadratmeter Wohnflache und Monat. Bei der Nettokaltmiete handelt es sich um
die reine Grundmiete ohne jegliche umlagefahige Nebenkosten, d. h. ,reines* Entgelt fur die
Benutzung von Wohnrdumen.

Gebaudebe- | Mieteinheit Flache | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
zeichnung
monatlich |jahrlich
Ifd. | Nutzung (inm?2) | (in€/m3) |(in€) (in€)
Nr.
Wohnhaus EG, OG, DG 300,47 5,50 |1.652,59
Summe 1.652,59 |19.831,08

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten gemafR § 32 ImmoWertV 2021 sind die fiir eine ordnungsgemalile
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entstehenden regelméaRigen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostenilbernahme gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren die Verwaltungskosten (8 32 Absatz 1 Nr. 1
ImmoWertV), die Instandhaltungskosten (8 32 Absatz 1 Nr. 2 ImmoWertV) und das
Mietausfallwagnis (8 32 Absatz 1 Nr. 3 ImmoWertV).

Die Verwaltungskosten nach § 32 Abs. 2 ImmoWertV umfassen insbesondere die Kosten der
zur Verwaltung des Grundstucks erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten
der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiuhrung sowie den Gegenwert der von
Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Die Instandhaltungskosten nach § 32 Abs. 3 ImmoWertV umfassen die Kosten, die im lang-
jahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrun-
de gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wéahrend ihrer Restnutzungsdauer markt-
Ublich aufgewertet werden mussten.

Das Mietausfallwagnis nach § 32 Abs. 4 Nr. 1 ImmoWertV umfasst gemafd Nr. 1 das Risiko
einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten
und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
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Grundstucksteilen entsteht, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind. AuRerdem umfasst das Mietausfallwagnis laut § 32 Abs. 4 ImmoWertV gemaf
Nr. 2 das Risiko von uneinbringlichen Zahlungsrickstanden oder bei voriibergehendem
Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten.
Das Mietausfallwagnis entsprechend § 32 Abs. 4 ImmoWertV 2021 ist auch, gemaR § 32 Abs.
4 Nr. 3 ImmoWertV 2021, das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf RAumung.

Es werden fur das Einfamilienhaus Verwaltungskosten in Hohe von 358,15 €/Jahr abgeleitet.
Bezogen auf die Instandhaltungskosten wurden bei einer Wohnflache von 300,73 m2
Instandhaltungskosten in Hohe von 14,08 €/m2 pro Jahr unterstellt. Es ergeben sich jahrliche
Instandhaltungskosten in Hohe von 4.230,62 € /Jahr fur das Einfamilienhaus. Das
Mietausfallwagnis betragt 2 % vom Rohertrag und weist einen Wert in Hohe von 396,62 €/Jahr
auf.

Reinertrag

Als Reinertrag gemal § 31 Abs. 1 ImmoWertV wird der jahrliche Rohertrag nach § 31 Abs. 2
ImmoWertV abzlglich der Bewirtschaftungskosten gemaR § 32 ImmoWertV angesetzt. Der
Reinertrag betragt 14.845,69 €/Jahr.

Bodenwertverzinsungsbetrag

Der Reinertrag wird der weiteren Wertermittlung im ,Allgemeinen Ertragswertverfahren® in
einen Bodenanteil und einen Gebaudeanteil aufgeteilt, denn die Erwirtschaftung des
Reinertrages wird einerseits durch den Boden und andererseits durch das Gebaude
verursacht. Dabei ist der Bodenanteil nichts anderes als die Verzinsung des Bodenwerts. Es
ergibt sich ein Wert in H6he von 1.370,45 € /Jahr.

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Der Reinertragsanteil der baulichen Anlage ergibt einen Wert in Hohe von 13.475,24 €/Jahr.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Gemal § 4 Abs. 2 ImmoWertV bestimmt sich die Gesamtnutzungsdauer aus der Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung vom Baujahr
angerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Den zu bewertenden Gebéau-
den wird unter der der Bertcksichtigung der Optimierungsbetrachtung eine Gesamtnutzungs-
dauer in H6he von 80 Jahren zugrunde gelegt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer gemaf § 34 Abs. 1 ImmoWertV wird die Anzahl der Jahre angesetzt,
in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Es wird eine Restnutzungsdauer
in H6he von 24 Jahren zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz gemaR § 21 Abs. 2 ImmoWertV ist eine Rechengré3e im Ertrags-
wertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleich-
artiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet. Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonform-
es Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzu-
folge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
bertcksichtigt sind.
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Die Rahmendaten stellen sich wie folgt dar. Der Stichtag, auf den sich der abgeleitete
Liegenschaftszinssatz bzgl. der Marktwertermittlungen bezieht, ist der 01.01.2024.

Folgende Untersuchungsobjekte wurden Bezug nehmend auf den sachlichen
Anwendungsbereich fir die Teilméarkte Einfamilienwohnhéuser und Zweifamilienwohnh&user,
in geringem Umfang auch aus historischen Datensatzen abgeleitet. Er bezieht sich auf
freistehende Ein- bis Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihenend- und
Reihenmittelhduser. Die Untersuchung erfolgte in der Vergangenheit von unvermieteten
(eigengenutzten) und zusatzlich durch eine Untersuchung separat langfristig vermieteter
Objekte. In der Untersuchung liegen Weiterverkaufe, kein Erbbaurecht, keine Aufteilung in
Wohnungseigentume vor. Es lagen nachhaltige marktkonforme Nutzungen (z. B. keine
Minderausnutzung) vor.

Der Untersuchungsbereich, der raumliche Anwendungsbereich umfasst sechs Marktsegmente
in Rheinland-Pfalz mit Gemarkungen ahnlicher allgemeiner Wertverhaltnisse.

Als Datengrundlage diente die Nachbewertung von zwolf Gutachterausschiissen in Rheinland-
Pfalz aus dem Zeitraum 2022 bis 2024 und aufgrund von historischen Nachbewertungen aus
dem Zeitraum 2018 bis 2022. Segmentweise reprasentativ bemessen nach dem
Kauffallaufkommen der Gutachterausschisse im jeweiligen Marktsegment. Der Zeitraum 2017
bis 2018 wurde nicht bertcksichtigt. Es handelt sich hier um 724 Vergleichsfélle.

Der Erhebungsmethodik wurde ein spezieller Bodenwert ungedampft (d. h. ohne
Bebauungsabschlag) zugrunde gelegt. I. d. R. zonaler BRW (baureifes, beitragsfreies Land),
angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Des Weiteren wurde ein Bodenwertniveau
(BWN) an das Vertragsdatum, ein angepasster Bodenrichtwert (baureifes, beitragsfreies Land)
unterstellt. Des Weiteren wurde die GrundstiicksgréRe marktiblich bereinigt. Die Kauffalle
wurden nicht oder nur gering beeinflusst durch besondere objektspezifische
Grundstiucksmerkmale (bei Beeinflussung wurde der Kaufpreis bereinigt). Weitere
Erhebungen sind ein Rohertrag, der marktiblich nachhaltig erzielbar ist. Der Bezugsstab fir
die Wohnflache (wohnwertabhangig), wurde berechnet nach der Wohnflachenverordnung und
ggf. nach Hinweisen aus der Literatur. Die Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten, und Mietausfallwagnis), entsprechen der Anlage 3 nach ImmoWertV.
Der Gebaudestandard entspricht der Anlage 4, Nummer lll, Tabelle 1 der ImmoWertV. Die
Gesamtnutzungsdauer (GND) der Anlage 1 ImmoWertV betrdgt 80 Jahre. Die
Restnutzungsdauer (RND) entspricht der Gesamtnutzungsdauer (GND) abzgl. dem Alter ggf.
mit modifizierter RND nach dem Modell der Anlage 2 ImmoWertV. Der relativen
Restnutzungsdauer wurde folgende Formel zugrunde gelegt: (rel. RND) (%) = (RND/GND x
100). Bauliche Aul3enanlagen haben keinen gesonderten Ansatz. Die Anlagen sind im
Ublichen Umfang im Ertragswert enthalten. Sonstige Anlagen sind alternativ pauschal im
Wertansatz berlcksichtigt. Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (boG) sofern
die Stichprobe Objekte mit geringen Schéaden enthélt, werden zunachst die Kosten
abgeschatzt und dann marktangepasst beriicksichtigt.

Bzgl. der Stichprobe ist folgendes anzumerken. Fur die Marktsegmente 1-2 wurde eine Anzahl
von 724 Vergleichskauffallen ausgewertet. Die Gré3e der Stichprobe (inkl. Verdoppelung der
neuen Datensatze), betrdgt 1355 Vergleichskauffalle. Fir den Untersuchungszeitraum
07/2017 bis 04/2024 liegt der Median bei 09/2021. Die Gesamtnutzungsdauer betragt 80
Jahre. Die Gesamtnutzungsdauer liegt im Median bei 80 Jahren. Die Restnutzungsdauer liegt
zwischen 24 Jahre bis 80 Jahre im Median bei 60 Jahren. Die Stufe der Gebaudestandards
liegt zwischen 2,0 bis 4,6 im Median bei 3,3. Die Wohnflache betragt zwischen 78,00 m2 Wfl.
bis 340,00 m2 Wfl., im Median bei 155,00 m2 Wfl. Das Bodenwertniveau liegt zwischen 14,00
€/m2 bis 202,00 €/m? im Median bei 65,00 €/m2. Die marktublichen Nettokaltmieten [€/m?] bei
einem Bodenwertniveau von durchschnittlich 65 €/m?2 liegt in Abh&ngigkeit einer Wohnflache
von 100 m2 bei 6,48 €/m2 Nettokaltmiete, bei 150 m2 in Abhangigkeit einer Wohnflache bei
6,50 €/m2, bei 200 m2 bei 6,00 €/m2 Nettokaltmiete und bei einer Wohnflache von250 m2 in
Abhéangigkeit jeweils bei 5,73 €/m>.
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Bzgl. der Ermittlungsmethodik, der Auswertungsmethodik wurde die Multiple Regression
durchgefuhrt. Es wurden nur Parameter eingefuhrt, fir die in der jeweiligen Stichprobe
relevanten Abhangigkeiten nachgewiesen wurden. Eine statistische AusreiRerbeseitigung
wurde durchgefuhrt. Der Schatzfunktion lag folgende Gleichung zugrunde: p=a+ b xWF + ¢
X In(rel.RND). Das Ergebnis ist wie folgt zu wuirdigen: der Ermittlung zum
Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 ist eine Funktion in Abhéangigkeit der vom
Gutachterausschuss abgeleiteten Parametern unter Berlcksichtigung der Wohnflache und der
relativen Restnutzungsdauer ergibt sich folgende Funktion:

Der Liegenschaftszinssatz wurde unter folgenden Vorgaben fir das Marktsegment 1
abgeleitet: p=1,396023 + 0,005676 x 300,47 m2 + (- 0,16133) x In(24/80) = 3,296 %. Es erfolgt
ein Zuschlag vom Liegenschaftszinssatz in Bezug auf die einseitig angebaute Bebauung in
Hohe von 0,758 %. Es wird ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 4,054 %, welcher der
weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt wird. Der Stichtag beschreibt den Zeitpunkt, auf den
sich der Erwartungswert (hier der ermittelte Liegenschaftszinssatz) bezieht.

Es ist ersichtlich, dass der abgeleitete Liegenschaftszinssatz in den Bandbreiten der vom
Gutachterausschuss angegebenen Spannen zwischen 3,414 % bis 4,694 % liegt. Es ist
ersichtlich in der Funktion oben, dass der Liegenschaftszinssatz von der Wohnflache, der
Restnutzungsdauer und von dem jeweiligen Marktsegment abhangig ist.

Barwertfaktor

Gemal 8§ 34 Abs. 1 ImmoWertV sind der Kapitalisierung und Abzinsung Barwertfaktoren zu-
grunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist unter Berlcksichtigung der Restnutzungs-
dauer nach 8 4 Abs. 3 ImmoWertV und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes nach § 21
Absatz 2 ImmoWertV zu berticksichtigen. Bei einem Liegenschaftszinssatz in Hohe von 4,054
% und einer rechnerisch unterstellten Restnutzungsdauer von 24 Jahren wird ein Barwert-
faktor in Hohe von 15,160 der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt.

Bodenwert

Der Bodenwert des gesamten Grundstiickes bezieht sich auf einen abgeleiteten Bodenricht-
wert in Hohe von 30,40 €/m2. Bei einer GrundstiicksgréRe von 1.112,00 m2 ergibt sich ein
Bodenwert in Hohe von 33.804,80 €.

Vorlaufiger Ertragswert

Der vorlaufige Ertragswert in Hohe von 238.089,44 € ergibt sich aus der Addition des
Bodenwerts in Hohe von 33.804,80 € und dem Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlage in Hohe von 204.284,64 €.

Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

Weitere Anpassungen an die allgemeinen Werteverhaltnisse zwischen dem Stichtag, dem
01.01.2024 und dem 05.09.2025 sind nicht zu beriicksichtigen. Weitere Anpassungen sind
nicht notwendig. Weitere Anpassungen nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV sind nicht vorzunehmen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

In den Wertermittlungsverfahren sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspe-
zifischen Grundstucksmerkmale subsidiar des zu bewertenden Grundstucks zu bertck-
sichtigen. Ein Eintritt wurde nicht gewéhrt. Es ergibt sich ein Abschlag in Hohe von 10 % vom
vorlaufigen Sachwert. Dieser betragt 23.779,39 €. Es ergeben sich augenscheinliche Risse im
Mauerwerk im Ortstermin. Es ergibt sich ein Abschlag in H6he von 5 % vom vorlaufigen
Sachwert. Dieser betragt 11.889,70 €. In der Summe ergeben sich besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Héhe von 35.669,09 €.

Ertragswert
Der Ertragswert betragt in der Summe 208.720,47 €, rd. 209.000,00 €.
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6.6.3 Ertragswertermittiung
Zum Wertermittlungsstichtag 05.09.2025:

1.Ermittlung des Rohertrags:

Rohertrag
Miete pro Monat: 1.652,59 €/Monat
Miete pro Jahr: 19.831,08 €/Jahr
2.Abzgl. Bewirtschaftungskosten — 4.985,39 €/Jahr
3.Jahrlicher Reinertrag = 14.854,69 €/Jahr
4.Abzgl. Bodenwertverzinsungs-
betrag: - 1.370,45 €/Jahr
Reinertragsanteil des Bodens
2,19 % (Liegenschaftszinssatz x
Bodenwert)
5.Reinertragsanteil der baulichen = 13.475,24 €/Jahr
Anlage
6.Kapitalisator N 15.160
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur
ImmoWertV) bei p =4,054 %
Liegenschaftszinssatz (p) und n =
24 Jahren Restnutzungsdauer (n)
7.Ertragswert der baulichen und = 204.284,64 €
sonstigen Anlagen
8.Ermittlung des Ertragswerts
Bodenwert (vgl. Bodenwert- + 33.804,80 €
ermittlung)
9.Vorlaufiger Ertragswert des
Wohnhauses = 238.089,44 €
10. Marktanpassung nach + /- 0,00 €
8 7 Abs. 2 ImmoWertV
11. Marktangepasster vorl. = 238.089,44 €
Ertragswert
12. Marktanpassung nach - 11.889,70 €
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV - 23.779,39 €
13. Ertragswert = 208.720,47 €

rd. 209.000,00 €
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6.7 Verfahrensergebnisse Sachwert und Ertragswert

Es werden das Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren ausgewahlt. Das Sach-
wertverfahren wird in diesem Wertermittlungsverfahren als das vorrangig anzuwendende
Verfahren angesehen.

Das Ertragswertverfahren ist grundsatzlich zur Ergebnisstitzung unverzichtbar, nach
sachverstandigem Ermessen.

Es ergibt sich ein Sachwert in Héhe von 208.424,93 € rd. 208.000,00 € und ein
Ertragswert in Hohe von 208.720,47 €, rd. 209.000,00 €.

Eine Plausibilitatskontrolle des Ertragswerts ist Uber Ertragsfaktoren maoglich des Gut-
achterausschusses. Sie wurden von tatséchlich erzielten Kaufpreisen ermittelt unter
Bertcksichtigung der abgeleiteten Marktdaten und Parameter des Gutachteraus-
schusses. Sie geben das durchschnittliche Verhaltnis von erzielten Kaufpreisen zum
jeweiligen, hier Reinertrag, wieder. Fur Ein-, bis Zweifamilienh&user hat der zustandige
Gutachterausschuss eine Bandbreite ermittelt. Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich
ein Ertragsfaktor von rd. 16,33. Dieser Faktor liegt innerhalb der vom Gutachter-
ausschuss angegebenen Bandbreite und bestétigt somit die Richtigkeit des Ergebnisses.
Weitere Anpassungen sind nicht mehr notwendig nach sachverstandigen Ermessen auch
in Bezug auf den Immobilienmarkt. Der zusatzliche marktangepasste vorlaufige Er-
tragswert stitzt das Ergebnis des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts.

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB wird nach ImmoWertV aus dem Ergebnis der an-
gewandten Verfahren unter Wiirdigung ihrer Ubereinstimmung mit den ortlichen Markt-
verhaltnissen hergeleitet. Dabei sind auch die Sicherheiten der Eingangsdaten und die
Genauigkeit des Ergebnisses jedes Verfahrens zu bertcksichtigen. Der Verkehrswert wird
in Anlehnung an das Ergebnis des Sachwertverfahrens abgeleitet. Das entspricht den
ublichen Uberlegungen der beteiligten Marktteiinenhmer. Der ermittelte Sachwert in Hohe
von 208.000,00 € ist der Verkehrswert (Marktwert).

Der BGH hat fiur die Ergebnisgenauigkeit von Immobilienbewertungen eine
Toleranzgrenze von + 20 % zugebilligt. In diesem Zusammenhang mdchte ich folgende
Urteilsbegrindung des BGH vom 23.11.1962 anfiihren, die bis heute an Aktualitét nichts
eingebll3t hat: ,Schatzungen sind ihrem Wesen nach einer exakten Begriindung nicht
zuganglich. Exakt berechenbar ist allenfalls ein Teil der fir die Bewertung
heranzuziehenden Einzelfaktoren. Aber schon Sachwert und Ertragswert sind zum Teil
abhangig von Groéf3en, die nicht mathematisch exakt erfassbar, sondern wandelbar und
nur aufgrund von keineswegs allgemein anerkannten Ertragswertverfahren im Wege der
Schatzung zu ermitteln sind“®.

6.8 Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 05.09.2025

6 Quelle: BGH, Urteil v. 23.11.1962, V ZR 148/60.
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Der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fir das mit
einem Einfamilienhaus mit Atelier, Biro und einer Garage bebaute Grundstiick in 54426
Malborn, HauptstraBe 18, eingetragen im Grundbuch Blatt 2634, Ifd. Nr. 1, Gemarkung:
Malborn, Flur 8, Flurstick 85, der Wirtschaftsart und Lage Gebaude- und Freiflache
HauptstraRe 18 und der Grof3e von 1.112,00 m? wird zum Wertermittlungsstichtag 05.09.2025
mit rd.

208.000,00 €

in Worten: zweihundertachttausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehn-
ungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Diese Bewertung wurde von mir ohne Rulcksicht auf ungewdhnliche oder persoénliche
Verhdltnisse und unter Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt erstattet. Ich bin weder verwandt noch verschwagert mit dem Auftraggeber, noch
verfolge ich wirtschaftliche Interessen Dritter.

Raunheim am Main, den 09.09.2025

Marianne Steinacker, MBA

- Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken (TUV) nach Pers-
Cert TAR-Zert Nr. 0ISGR28877

- Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken zertifiziert nach
DIN EN ISO/IEC 17024

- Immobilienékonomin (ebs)

- Kauffrau in der Grundstiicks-, und Wohnungs-
wirtschaft (IHK)

- Gebaudeenergieberaterin (HWK)
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