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Gutachten 2026-002

Uber den Verkehrswert (Marktwert) nach §194 Baugesetzbuch des mit einem Wohngebaude
bebauten Grundstiicks.

Ort: Wasserliesch
Gemarkung: Wasserliesch
Lage: HauptstraRe 73
Flurstiick: Flur 3
Flurnummer: Nr. 303/2
GrundstiicksgroRe: 339m?
Eigentumsanteil: 100%

Baujahr: 1900

(Das Baujahr wurde
sachverstandig-geschéatzt.)

Auftragsgeber: Amtsgericht Trier Bewertungsobjekt griin/rot markiert
Justizstrafle 2,4,6
54290 Trier

Der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks wird zum Wertermittlungsstichtag,
dem 19. Dezember 2025 geschatzt auf'rund

135.000,00 €

In Worten:

einhundertfiinfunddreiBigtausend Euro

Ausfertigung-als PDF

Dieses Gutachten beinhaltet 76 Seiten inklusive dieses Deckblattes. Es wurde in drei Ausfertigungen
erstellt, davon eine flir meine Unterlagen. Weiter wurde es auftragsgemal im PDF-Format tGbergeben.

© Alle Rechte vorbehalten. Kein Teil dieses Gutachtens darf ohne meine schriftliche Genehmigung in irgendeiner Form reproduziert oder
auszugsweise verwendet werden.
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ANGABEN ZUM BEWERTUNGSOBJEKT

OBJEKTART, ADRESSE

Art des Bewertungsobjekts: Zu bewerten ist das mit einem Wohngebdude bebaute
Grundstiick der Gebaude- und Freiflache HauptstralRe 73.

Objektadresse: HauptstraBe 73
54332, Wasserliesch

BAUJAHR
Baujahr des Bewertungsobjekts: 1900
Besonderheiten zum Baujahr: Das Baujahr wurde sachverstandig geschatzt.

WOHN-/NUTZFLACHE

Wohn-/Nutzflache des Die Wohnflache wird unter Zuhilfenahme von Umrechenfaktoren
Bewertungsobjekts: aus der Fachliteratur aus der Bruttogeschossflache abgeleitet
mit: 171m?,

AUFTRAG UND AUFTRAGGEBER, DATUM DES AUFTRAGS, EIGENTUMER

Auftrag: Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung
Auftraggeber: Amtsgericht Trier
Justizstralle-2,4,6
54290 Trier
Datum des Auftrags: 13.11.2025
Eigentimer: Siehe AZ 23 K'101/25

DATUM UND TEIENEHMER DER‘ORTSBESICHTIGUNG

Die Ortsbesichtigung fand stattam: 19. Dezember 2025
Teilnehmer der.Ortsbesichtigung: Herr Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher (Sachverstandiger)
Frau (Zeugin)

Alle Prozessbeteiligten wurden fristgerecht per Einschreiben zum Ortstermin eingeladen.
Weitere Parteienwaren nicht anwesend.

Eine Begehung des Objekts zum Ortstermin war durch den Sachverstdandigen nicht moglich, da kein
Zugang-gewahrt wurde. Weder ein ggf. vorhandenes riickwertige Grundstiick, ggf. vorhandene
Kellerraume, noch das Gebdude im Inneren konnten in Augenschein genommen werden. Eine
Besichtigung war nur im 6ffentlich einsehbaren Bereich moglich per Augenschein. Eine Innenbegehung
fand daher nicht statt. Es wird wie im Beschluss des Amtsgerichts hingewiesen ein Risikoabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.

WERTERMITTLUNGSSTICHTAG
Wertermittlungsstichtag: 19. Dezember 2025
Qualitatsstichtag: 19. Dezember 2025
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ZWECK DES GUTACHTENS (AUFTRAGSART, VERWENDUNGSZWECK BZW.
BEWEISBESCHLUSS)

Dieses Gutachten entstand zur Ermittlung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache AZ 23
K 101/25 aufgrund des entsprechenden Beschlusses des Amtsgericht Trier vom 13.11.2025

VERFASSER DES GUTACHTENS
Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthauser StraRe 52

54329 Konz

ART DES WERTS

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert des Bewertungsobjekts nach § 194
Baugesetzbuch zu schéatzen.

ANZAHL DER GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN

Das Gutachten wird in dreifacher Ausfertigung erstellt. Eine davon fir die Unterlagen des
Sachverstandigen, eine gebunden, eine auftragsgemal nicht gebunden. Weiter wurde ein Exemplar
auftragsgemal als PDF-Datei zur Verfligung gestellt.

OBJEKTBEZOGENE ARBEITSUNTERLAGEN UND AUSKUNFTE

UNTERLAGEN VOM AUFTRAGGEBER

Liegenschaftskarte des Vermessungs- und Katasteramts-Westeifel-Mosel

VON WEITEREN PROZESSBETEILFGTEN ZUR:VERFUGUNG GESTELLTE UNTERLAGEN

keine

VOM VERFASSER BESCHAFFTE/UNTERLAGEN

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Verbandsgemeindeverwaltung Konz

Auszug aus ,Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler — Kreis Trier Saarburg
Grundbuchauszugaus dem Grundbuch von Wasserliesch

Researchbericht der Fa..Geoport

Auskunft-aus dem Bodeninformationssystem / Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz
Auskunft Gber die ErschlieRungs- und Anliegerbeitrage flir das Objekt

Referenztabellen zu-Raumgliederungen des BBSR (Bundesinstititut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung)

Preisindizes fiir Wohnimmobilien nach siedlungsstrukturellen Kreistypen — Statistisches Bundesamt
Verbraucherpreisindex — Statistisches Bundesamt

Indexreihe der Baukosten — BKI

Bauantragsplanung zum Umbau eines Dachelements von 1990

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Verbandsgemeinde Konz
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GRUNDBUCH- UND KATASTERDATEN

GRUNDBUCHBEZIRK, GRUNDBUCHBLATT
Wasserliesch, Blatt 3644

BESTAND, ABT. | UND Il GGF. AUCH ABT Il (WENN WERTBEEINFLUSSEND)

Es befinden sich keine wertrelevanten Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs.

FLUR, FLURSTUCKNUMMER, GEMARKUNG, GRUNDSTUCKSFLACHE

Flur: Flur 3
Flursticknummer: Nr. 303/2
Gemarkung: Wasserliesch
Grundstucksflache: 339m?

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER LAGE

WOHNLAGE, NACHBARSCHAFTSLAGE, VERKEHRSLAGE-EFC.

Das hier zu begutachtende Objekt befindet sich im-zentralen ~Bereich der HauptstraRe der
Ortsgemeinde Wasserliesch, einer der wichtigsten innerortlichen Verkehrs- und-ErschlieBungsstrallen.
Entlang der Stral3e finden sich iberwiegend Wohn=und Mischnutzungsimmaobilien des Ortskerns. Die
Adresse HauptstraRe 73 liegt in einem Bereich mit vorwiegender Wohnnutzung, der verkehrlich gut
angebunden ist und iber kurze Wege zu lokalen Versorgungseinrichtungen verfigt.

Wasserliesch liegt in kurzer Fahrdistanz zu den Uberregionalen Verkehrsachsen (B-StraRen /
LandesstraRen). In der Region sind u. a. B- und L-StraRen sowie die Autobahnverbindung A64 (Trier—
Luxemburg) relevant — der néachstpraktische Autobahnanschluss ist tGber Konz/Trier erreichbar,
wodurch die Erreichbarkeit von Trier, Luxemburg und dem FernstraBennetz gut ist.

LAGE DES GRUNDSTUCKS(MIKRO~UND MAKROLAGE)

ANGABEN UM OR(T

Die Ortsgemeinde Wasserliesch liegt im Landkreis Trier-Saarburg im Bundesland Rheinland-Pfalz und
gehort administrativ zur Verbandsgemeinde Konz. Wasserliesch ist eine landlich gepragte Gemeinde
am rechten Ufer der Mosel zwischen Konz und Oberbillig. Die Gemeinde verfligt tiber eine Flache von
7,58 km?und liegt auf einer Hohe von etwa 135 m lber NN. Mit rund 2.222 Einwohnern (Stand Ende
2022)weist die.Gemeinde eine mittlere Besiedlungsdichte auf.
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MAKROLAGE
GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Rheinland-Pfalz
Krels Trier-Saarburg

Gemeindetyp Verstadterte Raume - landliche Kreise, Ober-/Mittelzentren

Landeshauptstadt (Entfernung 2um Zentrum) Mainz (126,0 km)

Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Konz, Stadt (5,3 km) S\

BEVOLKERUNG UND OKONOMIE G2 N

N SN
’ Einwohner (Gemeinde)  2.194 ‘ Kaufkraft pro Elnwohnér (GeMe) h\ﬂfm 26.250
‘ Haushalte (Gemeinde) 1.076 ‘ Kaufkraft pro Emwohne\NQuamd\m 'Eoro 26.250

Quetie Bredherunpentwctiung: Sustithiche Areer des Sarches und der Lisder, Dy t'um!n Comeido, X000

BESCHREIBUNG -‘;L

Die Gemeinde Wasserliesch gehért zum Landkreis Triot-Saarburg ‘im Bundosland Rheinland-Pfalz.
Wasserliesch zihit 2.220 Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 1.051 Haushalu {2024), womit die
mittlere Haushaltsgrofe rund 2,11 Personen betragt Wasserllesd\ weist eine mittlere
Besiedlungsdichte auf und liegt gemaR Doﬁnktlon des BBSR in keinem Vudlchtungsraum Das BBSR
teilt Wasserliesch raumlich der Wohnungsmarktregmn Trier zu, “wobei diese, basierend auf
demographischen und sozto-okonomlschon Rahmonbodingungon “der Nachfrage, als wachsende
Region identifiziert wird. AN .

Der durchschnittliche jahrliche Wandcrungssaldo !\mscbon 2018 und 2023 belauft sich auf Ebene der
Gemeinde Wasserliesch auf 6 Personen, Damlt weist: Wassorloosch im Vergleich zur naticnalen
Entwicklung eine unterdurchschnittliche Z\Jwanderung auf. Auf Kreisebene (Wanderungen iiber die
Kreisgrenze) fallen im Jahr 2023 lnsbosondon die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten
Wanderungssaldi von: 363 bzw. 290 Petsonen und: dle Altersklassen 18-24 und 65+ mit den tiefsten
Wanderungssaldi ven= 178 baw. Swf ;

GemaR Fahrlander Partner (FPRE} zahlen 29 996 der ansassigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Doutschland 34, Z%), 36,8% dorHaushalto 2u den mittleren (Deutschland: 36%) und 33,3%
zu den um&m Schbchtdn (Doutschland 29 ,8%). Der groBte Anteil mit rund 26,7% (Deutschland:
21,4%) kann der Lebemphase «Farmlle mit Kindern» (altersunabhangig) zugewiesen werden, gefolgt
von «Altcros Paary. (SS# 1.) mit 20% (Deutschland: 16,8%) und «Alterer Single» (55+ J.) mit 18,4%
(Deutschland zz,ex)

‘:{::B.i don Landtagswahlon 2021 wahlten in Wasserliesch rund 39,4% der Wahlerinnen (glltige

:‘:*'-‘:.-Z\veltst_lm;pen) SPD (Bundesland Rheinland-Pfalz: 35,7%), 25,7% CDU/CSU (Bundesland Rheinland-

Pfalz: 27,7%) und 12,2% «Sonstige» (Bundesland Rheinland-Pfalz: 11%). Bei den Bundestagswahlen
2025 wahlten in Wasserliesch rund 29,1% der Wahlerinnen (giltige Zweitstimmen) CDU/CSU
(Deutschland: 28,5%), 19,8% AfD (Deutschland: 20,8%) und 9,6% «Sonstige» (Deutschland: 9,6%). Bei
den Europawahlen 2024 erzielten COU/CSU mit 31% (Deutschland: 30%), «Sonstige» mit 22,2%
(Deutschland: 20,3%) und SPD mit 16,9% (Deutschland: 13,9%) die meisten Stimmen.

Wasserliesch weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 1,141 Einheiten auf, Dabel handelt es
sich um 605 Einfamilienhauser und 536 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt
damit bei rund 53% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) stark uberdurchschnittlich, Mit
26,1% handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 7+ Riumen. Auch Wohnungen mit 5
Rdumen (20,8%) und 6 Raumen (19,6%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die
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mittlere Bautitigkelit zwischen 2018 und 2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,47% tiefer
aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 31
Wohneinheiten,

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer
Veranderung der Bevélkerung von 2022 bis 2040 um 4,4% oder 6.600 Personen (Deutschland: 0,2%).

Auf Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit einer Veranderung von 5,3% bzw, einer Zunahmo von
3.870 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,47%). ‘

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittiiche Neubauten) liegt goma&m “hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE {Datenstand: 30. September 2025) in Wassetllesch bal den EFH bei
3.652 EUR/m?, bei den ETW bei 4.289 EUR/m®. Die Nettomarktmiete von MWG liegt’ derwell an
durchschnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 10,7 EUR/m* pro Monat bw.z\z EUR/m‘prb Monat
bel Altbauten. GemaR den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Emfamllhnlﬂusim in den
letzten 5 Jahren Im Landkreis Trier-Saarburg um 34,8% zugelegt. \Bto Pr.tsvorinaorung von
Eigentumswohnungen liegt bei 40,9%. Die Marktmieten fir Mletw::hpm{ﬁen haben sach im gleichen
Zeitraum um 28,8% verdndert. \>>., R

Bevolkerungsentwickiung in %% M““ - N'

1500 »~ ""‘?-
¢ “3"\‘, W\ 'iz:\."". N
T — . SN N |
2 - B
-4 NS
E N
2018 2020 P\
[ Gamuinde \!ﬁnder B Erwerbstatige T Rentner
Koufiraft-Index o S Austisnderquote in %
e
- Qe
" 13,4
12
g m Gemeinde
4
- Pt
0
(lumﬂogdur‘
Ma’y&e c:‘t'l Mairrolaqq‘wh chq auf Gemeinde und Bund
‘, \ ‘l!" w_"\_‘ \ % \‘ N
‘~1‘~:-;_;MAKROt.AG£NElNSCHATZU NG DER OBJEKTADRESSE — 4 — (GUT)

Die Makmlageemsdaatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur
gesamten Bundesrepublik. Die Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet,

A
10 (kataztrophal) 9 x 7 5 5 2 3 2 1 lexzellent)
Quele “ L, WO0m N hetng Sy vl Cordelk Gmb Ssand . 2004
Cravile b L che Acrter dec S cder Linder, C [ - W - Verson 2 0. Déwweicorf, 2000

Oaele Lageriashatsusg: as-poa Vegespatadieterharik. Stand: 2009
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MIKROLAGE
QUARTIER
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Ahere Leute in Umlandgemeinden; Senioren im Umland
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhduser in homogen bebautem

StraRenabschnitt 2

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nichste Autobahnanschlussstelle (km)
nachster Bahnhof (km)
nichster ICE-Bahnhof (km)
nachster Flughafen (km)
“nichster OPNV (km)

Anschlussstelle Trier (8,3 km) o0 \f\ )
(Zm T
Bahnhof Wasserliesch (0,1 k ﬂh 2 3N
W) \\}Q\
Eurobahnhof (61,3 km) . *\\

wnter gleiche ungen” 2.0

= B Allcamn!h\{g};u.l m)
¢ £ , =

N (LOkm

M (1.0km)

Ly (8.4 km)

Y fpothoke  (2,8km)

“f'wﬂ Discounter (2,4 km)

N ) e {7,1km)

B Xindergarten (0,0 km)

§ Grundschule  {0.2%m)

[ Reakchuie (3,9um)
) Hauptschude  (7,6km)
[ Gesamtschule  (8,4km)
@ Gymnasm  (4,0km)
[ Hochschule (9,3%m)
Bl pagahobof  (0,14m)

verschiedenen Malstiben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz “Namenssennung - Weitergabe

.0 verfilgbar
Das Katenmaterial basiert auf den Daten von © OperStrastMap und staht gemdB dar Opan Data Commons Open Database Lizenz (QObL) 2ur freden
NUEZUNg 2ur Varmfogung. Dar Kartanausschnitt ist entsprachand dar Craatwe-Commora-Lizanz (CC BY-SA) Izanzsrt und darf auch fur gamertiiche

Zwecks geutrt werden,

Bai der waitaran Vermendung dar Karta &t die Quadkanangabe unverdndart mitzufihran.

Datenguelle
OpenStractMap- Mitmirkende Stand: 2006
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MIKROLAGENEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 2 — (SEHR GUT)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zum
Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten im
Recherchebericht errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Quelle Bevdlkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020
Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025

BESCHREIBUNG

Das Einfamilienhaus befindet sich an der Hauptstr. 73 in der Gemeinde Wasserliesch. Gemal Mikro-
Lagerating von FPRE handelt es sich um eine durchschnittliche bis gute-Lage fir Wohnnutzungen (3,4
von 5,0).

Die Lage hat gemaR dem datengestiitzten Rating eine gute Besonnung (4,3:-von 5,0). AuRerdem liegt
dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte Fernsicht vor(3,4 von 5,0). Es handelt
sich um eine relativ ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1,0-und-4,5 Grad.

Das Image fiir Wohnnutzungen ist mittelmaRig laut Rating (3,1 von 5,0). Die unmittelbare Umgebung
ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebdude in der Nachbarschaft-wurde vor 1919 errichtet.
Das unmittelbar umliegende Gebiet ist mittel besiedelt, die Einwohnerdichte betragt zwischen 50 und
100 Personen pro Hektar. In unmittelbarer Nahe (Umkreis von 150.Meter) sind altere Personen mit
34% am starksten vertreten. Es folgen Personen mittleren Alters mit 27%, junge Personen mit 23% und
Kinder mit 16%. Gemal den Nachfragersegmenten im Wohnungsmarkt (FPRE) ist die Mittelschicht mit
37% (37% in der Gemeinde) die dominierende soziale Schichtin-der ndheren Umgebung. Mit 33% folgt
die Oberschicht und mit 30% die.Unterschicht. Die dominante-Lebensphase gemal} FPRE bilden altere
Einpersonenhaushalte.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich zu beurteilen (2,8 von 5,0). Es befinden
sich Schulen in fuBlaufiger Entfernung.

Das Rating beurteilt)) den -Standort in. Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen und
Naherholungsgehbieten als durchschnittlich bis.gut (3,5 von 5,0). Die ndchste Sport- und Freizeitanlage
liegt rund 725 m entfernt. Die nachste Grinflache ist etwa 550 m entfernt, der ndachste Wald rund 250
m. Die Distanz zum nachsten Gewadsser, ein Fluss, betragt rund 125 m.

Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist bestens (Rating: 4,6 von 5,0). Es befinden sich
mehrere Haltestellenin FuRdistanz. Die Gehdistanz zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 125
m.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das StraBenverkehrsnetz (Rating: 3,4 von 5,0). Die Fahrdistanz
bis zur-nachsten Autobahnauffahrt belduft sich auf ca. 8 km.

Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 3,3 von 5,0). Der StralRenldrm ist insgesamt mit 55 - 59
Dezibel zu beziffern.

Negative Umstande (z.B. durch Geruchsbelastung oder Nahe zu Hochspannungsanlagen) liegen keine
vor.

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DES GRUND UND BODENS

ZUSCHNITT, TOPOGRAPHISCHE SITUATION

13



Gutachten 2026-002 23K 101/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthauser StraRe 52
54329 Konz

Das Bewertungsgrundstiick besitzt eine annahernd rechteckige Form. Ein Teil des Grundstiicks ist mit
einem Uberbau des Nachbargrundstiicks und einer Zuwegung dorthin (siehe Wegerecht) belegt.

BODENBESCHAFFENHEIT (BAUGRUND, GRUNDWASSER ETC.)

Ein Bodengutachten wurde weder beauftragt noch durchgefiihrt. Im Folgenden wird von normal
belastbarem Baugrund ausgegangen.

KONTAMINIERUNGEN

Wie im Unterpunkt der ,Beantwortung weiterer, in der Schatzungsanordnung gestellte Fragen”,
Unterpunkt , Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht”

ERSCHLIEBUNG (VERKEHR, GGF. VER- UND ENTSORGUNG WENN WERTBEEINFLUSSEND
Konz: ca. 2-4 km / Zugfahrt wenige Minuten; sehr gute Erreichbarkeit per Regionalzug.

Trier (Zentrum): StraBenentfernung ca. 12-13 km; Bahnverbindung ca. 12—15-Min. Fahrzeit mit
Regionalzug (ohne Umstieg).

Luxemburg (Stadt): je nach Verbindung per Auto oder Regionalzug erreichbar; grenziiberschreitende
Verbindungen sind vorhanden (ggf. Umstieg/ direkte Regionalverbindungen priifen).
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HOCHWASSERGEFAHRDUNG

M: statistischa Wabrschanichieit eines Hochwassars anmad in 100 - 200 Jahran (baw. innerhalb der HQ-axtram-Adchen

Hichen Wassermrtschaft; wenn Dech vorhanden, dann auch Risiken Rinter dem Desch).

GK 31 Mitlere Gefahrdung: statitiache Wahrscheinlichian enes Hodhwassers einmal in 10 - 100 Jabven (wenn Dasch vorhandan, der mindastens
aufl @in 100-jahriches Hochwasser ausQalagn Bt nur Risikan ver dam Daich).

GK 4:  Hohe Gefshrdung: statistische Wahmcherlichcst sines Hochwassers mind, snmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb cer HQfrequent-Flachen der

Arentlichen Wassermirtschalt; wann Dach vorhanden, nur Risiken vor dam Daich.)

Datenageellen: Eroeban der Cabehreungblmse -fns'yse suf der Srusclege von oW o opfhnOpen © DE / BES 20211 Lufthdder mt
Becchiftungen: ol Digtalihbe, Gealpe, i-0ubed USDA FEA, USGE ARX, Getivappag, Asrogrid, JGN, 6P, owantapo, and the GIS Use Camrunily;
MHacen © Geslace-DE 2021; A, o3 € Geclinic-O6 [ BeG 2016 Ow Grandagesds rden ik Geoe der Justinds b

™
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STARKREGENGEFAHRDUNG

Detalierte Karte mit Srafien usd Droshaundarvielang

s Kamenwrareriy basert 2 des Dares von © OpenSoesoMap wnd s1ei gadf osr Open [ Comwnons Open Danatass Laent (C0BL| 2o frewen Matung 1ur Vertigurg. D
Nartermumich ri a2 entaprechend der Crostee Commons-Usen (OC BY-SA] koerutert ad de? such e geaerbicbe Dwecke gesctat merden.

Dot dher 'weeren Verwendeng der Karte iat die Quellenangebe srserindert mitzsfibren

OpenSresmviap MIviaends Stng: 206

16




Gutachten 2026-002 23K 101/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthauser StraRe 52
54329 Konz

RECHTLICHE SITUATION, TATSACHLICHE NUTZUNG

TATSACHLICHE NUTZUNG

Nach Inaugenscheinnahme der ortlichen Gegebenheiten scheint eine Wohnnutzung vorgelegen zu
haben. Allerdings scheint das Gebadude augenscheinlich leer zu stehen.

Eine Begehung des Grundstiicks und der baulichen Anlagen fand zum Ortstermin nicht statt: Daher ist
dies nur eine als plausibel zu erachtende Annahme.
BEITRAGS- UND ABGABENRECHTLICHER ZUSTAND

Das Grundstiick ist in der Bodenrichtwertkarte als ,bf“ (Beitragsrechtlicher Zustand: beitragsfrei)
gekennzeichnet. Trotzdem kann es je nach ortlichem Ausbau theoretisch zu regelmaRigen oder
unregelmaRigen Abgaben herangezogen werden, was allerdings keine Wertbeeinflussung.im Rahmen
dieses Gutachtens darstellt.

Es liegt eine schriftliche Bescheinigung der zustandigen Behorde vor;.die bestatigt,-dass zum heutigen
Tag auf dem o. g. Grundsttick keine riickstandigen offentlichen Lasten in Form van ErschlieBungs- und
Ausbaubeitragen haften.

ErschlieBungs- und Ausbaubeitrage flr zuklinftige Mafnahimen sind von dieser Bescheinigung jedoch
ausgenommen.

Hierbei wird vorsorglich auf die Gesetzesanderung zur flichendeckenden Einfiihrung des
wiederkehrenden Beitrages fiir den Ausbau von 6ffentlichen Verkehrsanlagen vom 05.05.2020
verwiesen.

INFORMELLE PLANUNGEN

Keine bekannt.

ENTWICKLUNGSSTUFE DES(GRUNDSTUEKS

Das Grundstiick ist in der Bodenrichtwertkarte als entwickeltes Bauland (B) ausgewiesen.

BAUPLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Bewertungsgrundstiick liegt im-Geltungsbereich des "Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan der Verbandsgemeinde Konz" vom Oktober 2000 / Juni 2003.

BEBAUUNGSPLAN

Das Bewertungsgrundstick liegt nach Auskunft des Geoportals RLP nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE SITUATION

BAUGENEHMIGUNGEN

Im Archiv des Bauamts Konz fand sich eine Bauantragsplanung zum Umbau eines Dachelements von
1990. Hierbei wurde augenscheinlich ein lberdachter Balkon genehmigt. Die gesamte vorhandene
Baumasse als Bestandsbau gekennzeichnet. Leider reicht das Archiv der Baubehdrde in Konz nur bis in
die frihen Neunzehnhundertsiebzigerjahre zurlick, so dass — da keine Unterlagen von weiteren
Parteien beigesteuert wurden — keine als Wohnnutzung genehmigte Planung vorliegt.
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Aufgrund des Gebdudealters und der offenbar Uber hundert Jahre andauernden Nutzung des
Gebdudes ohne durch den Sachverstandigen erfahrbare Beanstandung durch behérdliche Organe wird
das Gebdude im Rahmen dieser Wertermittlung im Weiteren die Annahme getroffen, dass es
genehmigt ist, obwohl dies nicht mit volliger Sicherheit ermittelt werden konnte.

ABSTANDSFLACHEN / NACHBARSCHUTZ

Da keine genehmigten Bauunterlagen (bergeben wurden bzw. vorhanden sind die dies
dokumentieren, kann dies nicht gepriift werden. Fir den Umfang dieses Gutachtens wird nach
Inaugenscheinnahme unterstellt, dass es hier keine Versto3e gibt. Bezliglich Abstandsflachen wird auf
die Baulasten mit der laufenden Nummer 1 verwiesen.

Eine Begehung des Grundstiicks und der baulichen Anlagen fand zum Ortstermin nicht statt. Daher ist
dies nur eine als plausibel zu erachtende Annahme.
BAULASTEN

Laut schriftlicher Auskunft der unteren Bauaufsichtsbehoérde, liegen zum Zeitpunkt der Erstellung
dieses Gutachtens folgende Baulasten auf dem Grundstiick:

LFD.NR. 1:

JEDERZEITIGE UND UNEINGESCHRANKTE BENUTZUNG EINER :BEFAHRBAREN. TEILFLACHE DES
GRUNDSTUCKES IN DER GEMARKUNG WASSERLIESCH. FLUR 3, PARZELIEN-NR:303/2, ZUGUNSTEN
DES GRUNDSTUCKES IN DER GEMARKUNG WASSERLIESCH, FLUR 3, PARZELLENNR.306/2, ALS
ZUFAHRT/ZUGANG GEMAR § 6 ABS. 2 DER.LANDESBAUORBNUNG.

LFD.NR. 2:

DER JEWEILIGE EIGENTUMER DES.GRUNDSTUCKESIN DER'GEMARKUNG WASSERLIESCH , FLUR 3,
PARZELLEN-NR.303/2, GESTATTET;"DASS VON-SEINEM_GRUNDSTUCK EINE TEILFLACHE BEI DER
BEMESSUNG DER ERFORDERLICHEN ABSTANDSFLACHE-GEMAR § 8 DER LANDESBAUORDNUNG
DEM GRUNDSTUCK IN “BDER."GEMARKUNG WASSERLIESCH , FLUR3 , PARZELLEN-NR.306/2,
ZUGERECHNET WIRD_(§:9-ABS. 1 DER LANDESBAUORDNUNG): ER IST VERPFLICHTET, MIT SEINEN
BAULICHEN ANLAGEN-V.ON DIESERTEILFLACHE DIE GESETZLICH VORGESCHRIEBENEN ABSTANDE
EINZUHALTEN.

Umliegende Grundstiicke, ggf..anderer Eigentiimer, wurden nicht geprift.

WEITERE OFFENTLICH-RECHTLICHE'REGELUNGEN

DENKMALSCHUTZ

Das Bewertungsgrundstiick oder seine baulichen Anlagen sind nichtin dem nachrichtlichen Verzeichnis
der Kulturdenkmaler Kreis Trier / Trier-Saarburg gelistet.

PRIVATRECHTLICHE SITUATION

GRUNDBUCHLICH GESICHERTE RECHTE (DIENSTBARKEITEN ETC.)

In den Grundbuchabteilungen I, Il und Il sind keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden.

NICHT EINGETRAGENE RECHTE

Ein Gebaude des Nachbargrundstiicks hat auf dem Bewertungsgrundstiick einen Uberbau, fiir welchen
kein Entgelt entrichtet wird. Der Uberbau ist nicht in Abt. Il des Grundbuchs benannt. Es wird als
moglich angesehen, dass es hier eine bestehende, privatrechtliche Vereinbarung gibt, die den
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Begiinstigten die Entgeltfreiheit dieses Uberbaus zusichert. Dies konnte allerdings nicht in Erfahrung
gebracht oder Gberprift werden.

Ansonsten keine bekannt.

NACHBARRECHTE

Siehe Baulasten. Weiter keine bekannt.
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BEANTWORTUNG WEITERER, IN DER SCHATZUNGSANORDNUNG GESTELLTER FRAGEN

Es wird um Feststellung gebeten:

OB EIN VERDACHT AUF OKOLOGISCHE ALTLASTEN BESTEHT

Zur Erstellung des Gutachtens wurde eine Auskunft aus dem Bodeninformationssystem /
Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz (BISBoKat) flir das Grundstiick eingeholt.

Es sind laut dieser Auskunft keine bodenschutzrelevanten Flachen auf dem Flurstiick-registriert.

Das Altstandortkataster mit Erhebung ehemaliger Industrie-/Gewerbestandorte (Flachen stillgelegter
Anlagen, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde) liegt fiir den Bereich noch
nicht vor.

Es wurde kein Bodengutachten beauftragt und durchgefihrt.

UM FESTSTELLUNG DES VERWALTERS

Keiner bekannt und/oder von den Parteien benannt.

OB MIETER ODER PACHTER VORHANDEN SIND

Keiner bekannt und/oder von den Parteien benannt. Das Objekt ‘scheint augenscheinlich leer zu
stehen.

OB EINE WOHNPREISBINDUNG GEMAR §17 WOBIN-DG BESTEHT
Die Parteien haben auf die Frage schriftliche Frage ob dies der Fall'sei, wurde keine Auskunft gegeben.

Im Grundbuch finden sich keine weitere Hinweise; ob eine solche'Férderung genutzt wurde, die unter
§17 WoBindG fallt.

OB EIN GEWERBEBETRIEB:VORHANDEN IST.
Keiner bekannt und/oder-von den Parteien benannt.

Nach Augenschein-ist ein Gewerbebetrieb nicht vorhanden.

OB MASCHINEN UND )-BETRIEBSEINRICHTUNGEN VORHANDEN SIND, DIE NICHT
GESCHATZT WURDEN

Keine bekannt und/oder von den Parteien benannt.

OB EIN ENERGIEAUSWEIS BZW. ENERGIEPASS IM SINNE DES GEG VORLIEGT

Keiner bekannt und/oder von den Parteien zur Verfugung gestellt.

OB VERDACHT AUF HAUSSCHWAMM BESTEHT

Schimmelpilzbefall, Hausschwamm sowie Befall mit holzzerstérenden Pilzen und Insekten konnte
durch Augenschein nicht festgestellt werden. Schimmelpilze sind in der Luft tiberall vorhanden und
holzzerstérende Pilze wachsen gerne dort, wo es keinen Luftzug gibt und es dunkel ist, also auch unter
Verkleidungen. Demnach ist ein Befall mit Schimmelpilzen und/oder holzzerstérenden Pilzen und
Insekten zwar unwahrscheinlich, aber dennoch nie auszuschlief3en.
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FLACHEN- UND MASSENANGABEN

ANGEWANDTE BERECHNUNGSGRUNDLAGEN (Z.B. DIN-VORSCHRIFTEN)

Im Regelfall werden die Wohnflachen von Wohnraumen nach der giiltigen Wohnflachenverordnung
abgeleitet. Die BGF lblicherweise nach DIN 277. In begriindeten Fallen (wie z.B. dem Fehlen der
entsprechenden Planunterlagen) kann auf Abgreifung der Daten aus Lagepldnen ‘und/oder
Umrechenfaktoren aus der Fachliteratur zur Ableitung zuriickgegriffen werden.

VERWENDETE UNTERLAGEN (BAUZEICHNUNG, FREMDBERECHNUNG, ‘GGF. ORTLICHES
AUFMAR, ETC.)

Die Bruttogeschossflache (BGF) wurde aus dem Katasterplan abgegriffen und als ‘Grundlage der
Wohnflachenableitung Gber Umrechenfaktoren aus der Fachliteratur genutzt, da keine :genehmigten
Baupldne von den Parteien zur Verfligung gestellt wurden, die hierfir verwertbar waren. Die
vorliegende Baugenehmigung umfasst nur den Umbau einer berdachten Loggia/Wintergarten im
rickwartigen Grundstlicksbereich, der nicht eingesehen werden konnte.

Ein ortliches Aufmal} wurde weder beauftragt noch durchgefiihrt.

WOHN-/NUTZFLACHE (WOFLV)

Die Wohnflache wird unter Zuhilfenahme von Umrechenfaktoren aus der-Fachliteratur aus der
Bruttogeschossfliche abgeleitet mit: 171m2

BRUTTOGESCHOSSFLACHE (BGF)

Die Bruttogeschossflache wird unter Zuhilfenahme von Umrechenfaktoren aus der Fachliteratur und
Abgreifung aus den Lageplanen abgeleitet mit: 330m?2.
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WIRTSCHAFTLICHE GEGEBENHEITEN UND GRUNDSTUCKSMARKT

NUTZUNGS-/DRITTVERWENDUNGSMOGLICHKEITEN

Im momentanen Zustand wird eine Wohnnutzung als wirtschaftlichste Nutzung angesehen.

BAUBESCHREIBUNG

BAUWEISE, BAUKONZEPTION

Das Hauptgebdude ist augenscheinlich als Massivbau &lteren Baujahres' konzepiert. “In. den
Bauantragsunterlagen von 1990 ist als Baumaterial Bruchstein und Bims angegeben. Ersterer ist im
Bereich der auf dem Bewertungsgrundstiick liegenden Zuwegung (siehe Wegerecht) ohne Putz zu
erkennen.

Die Warmeversorgung ist in selbigem Bauantrag als "fester Brennstoff'-und "Einzelfeuerstatten mit
zentraler Brennstoffversorgung” bezeichnet. Es liegen ‘keine Informationen Uber eine
zwischenzeitliche Erneuerung der Warmeversorgung bzw. Warmwasserversorgung vor.

GEBAUDEART, NUTZUNGEN

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nach duflerem Augenschein um ein-massiv errichtetes
Wohnhaus, dass sich eine Giebelseite mit dem von der StralRe aus gesehen linken Nachbarn teilt. Daher
wird es im Rahmen der Wertermittlung als Doppel- bzw. Reihenendhaus behandelt.

Es wird davon ausgegangen, dass das Erdgeschoss “und erste Obergeschoss zu Wohnzwecken
ausgebaut ist. Im letzten dem Bauamt Konz vorliegenden Bauantrag (von 1990) sind die Bereiche im
Dachgeschoss ausdriicklich als nicht ausgebaut beschriftet.

Nach Eindruck der duReren Erscheinung, insbesondere der-Haustire, als auch der Aussage eines der
Nachbarn steht das Gebaude seit langerem leer, dient aber. grundsatzlich zur Wohnnutzung.

BAUJAHR
Baujahr: 1900

Das Baujahr wurde sachverstandig aufgrund-dulRerer Gebdudemerkmale geschatzt.

BAUZUSTAND(AUCH:BAUMANGEL; BAUSCHADEN)

Die baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstiick weisen nach in Augenscheinnahme an einigen
Bereichen einendeutlichen Instandhaltungs- und Modernisierungsstau auf.

Es._empfiehlt 'sich im Weiteren ggf. die Hinzuziehung eines Bausachverstdndigen fiir Schaden an
Gebduden-um.das genaue Ausmal} und den Instandsetzungsaufwand zur Behebung zu beziffern.

Der Bewertungssachverstandige kann die tatsachlich notwendigen Ausgaben zur Wiederherstellung
des normalen Baustatus in der Regel lediglich grob schatzen, da:

lediglich eine zerstorungsfreie Sichtprifung durch Augenschein durchgefiihrt wird,

grundsatzlich keine sachverstandige Begutachtung der Bauschaden erfolgt (hierfiir ist die
Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden an Gebduden notwendig).

Bei der duBeren Begehung konnte per Augenschein festgestellt werden, dass die Hauseingangstiire
und die Briefkastenanlage stark beschadigt sind und ausgetauscht werden sollten.

Im &duReren Putz sind nennenswerte Risse in der Fassade vorhanden. Teile der Fenster bzw.
Fensterbanke sind beschadigt und bedirfen der Instandsetzung.
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Die Beschichtung der augenscheinlich aus Holz bestehenden Zwerggiebel ist stark verwittert.
Das Vordach als auch die ganze Fassade zeigen deutliche Verwitterungsspuren und Belag.

Das Sandsteinmauerwerk im Bereich des Wegerechts des Nachbargrundstiicks ist der offenen
Witterung ausgesetzt und zeigt an den Mauersteinen Verwitterungsspuren.

Es wird ausdriicklich betont, dass die Angaben in dieser Wertermittlung ausschlieflich auf Basis von
Informationen des Auftraggebers sowie einer dulReren, visuellen Inaugenscheinnahme wdhrend des
Ortstermins gemacht werden, ohne jegliche detaillierte Bestandsaufnahme, technische, chemische
oder vergleichbare Funktionspriifungen, Vorplanung oder Kostenschatzungen.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen
durch Sanierungsaufwendungen

0. nicht auf differenzierten  Kostenschatzungen einer _hier | nicht« <beauftragten
Bauschadensbegutachtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h.,
die MalRnahmen werden in dem Umfang und in der Hohe beriicksichtigt, wie sie ein potentieller
durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschéatzt und-in den-Kaufpreisverhandlungen
Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Sanierung durch den Erwerber tatsachlich
entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).

Da zum Besichtigungstermin kein Zugang zu den baulichen Anlagen: moglich war, wird in den
Ermittlungsverfahren zum Verkehrswert mit einer pauschalen Ricklage--flr: die genannten
Bauschaden, den Instandhaltungsstau als auch vor.allem die ggf. im Inneren vorhandenen Mangel und
Schaden die nicht in Augenschein genommen werden konnten berlicksichtigt.

HAUSSCHWAMM UND/ODER SCHIMMELPILZBEFALL

Siehe Unterpunkt ,OB VERDACHT -AUF HAUSSCHWAMM :BESTEHT” unter ,BEANTWORTUNG
WEITERER, IN DER SCHATZUNGSANORDNUNG GESTELLTE FRAGEN®”.

SONSTIGE GESUNDHEITSBEEINTRACHTIGENDE‘FAKTOREN

In Hausern und Wohnungen kommt: eine Vielzahl unterschiedlicher Materialien zusammen;
Ausbaumaterialien wie Wand- und Deckenverkleidungen, Bodenbeldage mit Kleber, Innendammungen,
Holz, Teppiche, Farbanstriche sowie Polstermobel mit ihren Klebern, Leim und Beschichtungen etc.
Praktisch Gberallin-den vorgenannten Materialien kbnnen chemische Substanzen auftreten, die noch
nach Jahren in-die'Raumluft'ausgasen und-so zu einer erheblichen Belastung des Raumklimas flihren.
Eine Untersuchung auf diese Punkte wurde weder beauftragt, noch durchgefiihrt.

ZEITPUNKT UNDIUMFANG VON MODERNISIERUNGEN UND ERWEITERUNGEN

Es wurden.von den Parteien keine Unterlagen zu Modernisierungen und/oder Erweiterungen zur
Verfligung gestellt.

Daher wird.im Weiteren nicht davon ausgegangen, dass es zu wertbeeinflussenden Modernisierungen
innerhalb der letzten 15 Jahre kam.

ART DER HEIZUNG

Es wurden von den Parteien keine Unterlagen oder Informationen zur Art und Weise der
Heizungsanlage zur Verfligung gestellt.

Die Warmeversorgung ist in letzten beim zustindigen Bauamt verfligbaren Bauantrag als "fester
Brennstoff" und "Einzelfeuerstatten mit zentraler Brennstoffversorgung" bezeichnet. Es liegen keine
Informationen lGber eine zwischenzeitliche Erneuerung der Wa&rmeversorgung bzw.
Warmwasserversorgung vor.
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BARRIEREFREIHEIT

Das Bewertungseigentum gestaltet sich nicht als barrierefrei im Sinne der zum Bewertungsstichtag
aktuellen Fassung der DIN 18040.

UBLICHE GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die libliche Gesamtnutzungsdauer wird in den Modellen der ImmoWertV -Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5
Satz 1) fiir Geb&dude dieser Art und Weise mit 80 Jahren angesetzt.

RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer wird im Unterpunkt ,EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE
RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG SELBIGER" in den Bewertungsverfahren detailliert abgeleitet
mit 12 Jahren.

NEBEN-/AURENANLAGEN

Es besteht ein Uberbau des Nachbargrundstiicks und ein Wegerecht als Zugang zu selbigem, welches
in den besonderen objektbezogenen Grundstiicksmerkmalen sachverstindig gewirdigt wird.
Ansonsten keine wertrelevanten Eigenschaften bekannt. Die hinter dem -Gebdude liegenden
AufRenanlagen konnten zum Besichtigungstermin nicht begangen-werden.

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER BAULICHENANLAGEN UND.SONSTIGEN ANLAGEN

VORBEMERKUNGEN ZUR BESCHREIBUNG-DER BAULICHEN UNS,SONSTIGEN ANLAGEN

Die Grundlage fir die Beschreibungen der Gebdude beruht-auf den Erhebungen wédhrend der
Ortsbesichtigung sowie gegebenenfalls auf den vorhandenen Bauakten und Beschreibungen.

Die Charakterisierungen der Gebdude und AulRenanlagen:erfolgen nur in dem Male, wie es fir die
Datenerhebung im Rahmen der Wertermittlung erforderlich ist. Dabei werden die offensichtlichen und
dominierenden Ausfliihrungen und Ausstattungen detailliert beschrieben. Gegebenenfalls kdnnen
gewisse Abweichungen auftreten, die jedoch keine wesentlichen Auswirkungen auf den Wert haben.
Informationen Uber nicht sichtbare Bauteile basieren auf den verfligbaren Dokumenten, Hinweisen
wahrend der Ortsbesichtigung _oder Annahmen basierend auf den Ublichen Standards zum
Bauzeitpunkt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen sowie technischer Einrichtungen (wie
Heizung, Elektroinstallation; Wasser usw:) wurde nicht Gberprift; im Gutachten wird angenommen,
dass sie funktionsfahig-sind.

Eine -Begehung . des Grundstiicks und der baulichen Anlagen fand nicht statt, da zum
Besichtigungszeitpunkt kein Zugang gewdhrt wurde. Die Bewertung der baulichen Substanz basiert
daher auf Annahmen, die aufgrund des duReren und 6ffentlich einsehbaren Eindruckes abgeleitet
werden.

Die Aufnahme von Baumangeln und Bauschaden erfolgte ohne Zerstérungen an Bauteilen
herbeizufiihren, weswegen nur offensichtlich erkennbare Bauschaden und Mangel in das Gutachten
einflieRBen. In diesem Gutachten wurden die Auswirkungen eventuell vorhandener Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur allgemein berticksichtigt. Die MalBnahmen werden in dem
Umfang und in der Héhe beriicksichtigt, wie sie ein potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner
Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen tiblicherweise durchsetzen kann. Die
im Zuge der spateren Sanierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon
abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung). Es wird gegebenenfalls empfohlen, eine
vertiefende Untersuchung in diesem Zusammenhang bei einem Sachverstandigen flir Schaden an
Gebduden durchzufiihren. Untersuchungen beziiglich pflanzlicher und tierischer Schadlinge sowie
potenziell gesundheitsschadlicher Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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GRUNDSTUCKSDATEN

Es handelt sich um das "Grundbuch von Wasserliesch", Blatt 3644

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Flache
Wasserliesch Blatt 3644 1 339m?
Gemarkung Flur Flurstiick Eigentumsanteil
Wasserliesch Flur 3 Nr. 303/2 100%

AUSWAHL DER WERTERMITTLUNGSVERFAHREN MIT BEGRUNDUNG

GemaR ImmoWertV 21 §6, Abs(1) sind die Wertermittlungsverfahren unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

Das Sachwertverfahren kommt vornehmlich zur Anwendung bei bebauten Grundstiicken, die
typischerweise nicht mit dem Ziel einer Ertragsmaximierung erworben oder erbaut werden, sondern
vielmehr zur eigenniitzigen Nutzung, unabhangig von potenziellen Renditen.

Da es sich bei dem auf dem zu bewertenden Gebaude um eine Doppelhaushalfte handelt, welche
durch die Selbstnutzung keine Ertrage erwirtschaftet, auf der anderen Seite durch seine individuelle
Anfertigung fiir eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens weniger. geeignet ist, wird als
Bewertungsverfahren das Sachwertverfahren (nach §§35-39 ImmoWertV 21) gewéhlt, da hier die
individuellen Herstellungskosten bei der marktiblichen Preisbildung am im Vordergrund stehen.

Das Sachwertverfahren (nach §§35-39 ImmoWertV 21) fuft im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert(d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus
dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen-Anlagen-ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstitzend fir die
Ermittlung des Verkehrswerts' (auch zur Beurteilung-der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen
Substanz) herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ergibt
sich als Summe: von Bodenwert und. dem:um den Betrag der angemessenen Verzinsung des
Bodenwerts verminderten-und sodann kapitalisierten Reinertrag.

Das Ertragswertverfahren kommtvornehmlich bei Objekten zum Einsatz, in denen die erwirtschaftete
Rendite im-Vordergrund-steht. Dies ist bei dem zu bewertenden Objekt nicht der Fall. Allerdings dient
die Ermittlung des Ertragswertes trotz dieses Umstandes als sekundares Verfahren um die Ergebnisse
des.Sachwertverfahrens zu plausibilisieren und zu stitzen.

Der Landesgrundstiicksmarktbericht des Landes Rheinland-Pfalz 2023 schreibt hierzu unter 4.3.2 —
Liegenschaftszinssatze flr mit Ein- und Zweifamilienwohnhdusern bebaute Grundstiicke:

,MIT EIN- UND ZWEIFAMILIENWOHNHAUSERN BEBAUTE GRUNDSTUCKE SIND ZWAR KLASSISCHE
SACHWERTOBIJEKTE, DAS ERTRAGSWERTVERFAHREN SOLLTE JEDOCH ZUR KONTROLLE UND
STUTZUNG DURCHGEFUHRT WERDEN, WENN DIE NOTWENDIGEN MARKTDATEN MIT
AUSREICHENDER STATISTISCHER SICHERHEIT VORLIEGEN.”

Der Bodenwert wird separat vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen sowie vom Ertragswert
der baulichen Anlagen in der Regel anhand von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
gemall §40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ermittelt, unter der Annahme, dass das Grundstiick unbebaut ist.

Sofern geeignete Bodenrichtwerte vorliegen, kdnnen diese zur Bestimmung des Bodenwerts
herangezogen werden gemal §40 Abs. 2 ImmoWertV 21.
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Beim Bodenrichtwert handelt es sich grundsatzlich um ein indirektes Vergleichswertverfahren zur
grundstlicksbezogenen Anpassung. Der Bodenrichtwert stellt den durchschnittlichen Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken dar, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden und in denen im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Dieser Wert
bezieht sich auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde
hinsichtlich seines absoluten Betrags auf Plausibilitat geprift und als korrekt bewertet. Die
nachfolgende Bodenwertermittlung erfolgt daher auf Basis des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
zu bewertenden Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in Bezug auf wertbeeinflussende
Grundstlicksmerkmale wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagebeschaffenheit,
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung sowie Bodenbeschaffenheit und
Grundstickszuschnitt werden durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei dem Sachwert- als auch bei dem Ertragswertverfahren sind samtliche -besonderen
objektspezifischen Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks, oder die das ‘zu-bewertende
Grundstick betreffen, angemessen zu berlicksichtigen. Hierzu zahlen.insbesondere:
e Besondere Ertragsverhdltnisse, wie beispielsweise Abweichungen von-den Ublicherweise
erzielbaren Mieten im Marktumfeld.
e Baumangel und Bauschaden,
e Rechte und Belastungen, die das Grundstiick betreffen,
e Die Nutzung des Grundstlicks zu Werbezwecken, sowie
e Abweichungen in der GrundstlcksgroRe; insbesondere, wenn Teilflaichen eigenstandig
verwertbar sind.
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VERGLEICHSWERTVERFAHREN (ZUR BODENWERTERMITTLUNG)

BODENWERTERMITTLUNG

Im Kontext von Grundstucken ist der Grundstiickszuschnitt von Bedeutung und somit als
determinierendes Eigenschaftsmerkmal fur den Wert zu wiirdigen. Ein Grundstlick ven unglnstigem
Zuschnitt (beispielsweise sehr schmal oder langgestreckt) kann die potenzielle bauliche Ausnutzung
erheblich einschranken oder gar unmaglich machen. Andererseits kann ein vorteilhafter Zuschnitt im
Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick den Wert des Bodens anheben, da er moglicherweise eine
verbesserte bauliche Nutzung erméglicht,

Die Definition des Bodenrichtwerts beinhaltet keine explizite Angabe 2um Zuschnitt des
Richtwertgrundstucks. Durch eine detaillierte Analyse der Bodenrichtwertzone wurde der dominante
Grundstlickszuschnitt identifiziert und in die Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks adiquat
integriert.

Im Folgenden wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen - Wertverhiltnisse 2um
Wertermittlungsstichtag und die wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale des Grundsticks
angepasst:

Bodenrichtwertgrundstuck Bewertungsgrundstuck
Bodenrichtwert 165 €¢/m? wird ermittelt
Wertermittlungsstichtag 1. Januar 2614.}"1 = 19. Dc:mb« 2025
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
Art der baulichen Nutzung M SN =
beitragsrechtlicher Zustand bf bf
Anzahl der Vollgeschosse R\ "
Bauweise 0 o
Grundstucksflache (f) 500 m* . 339 m*
1. Umrechnung des Bodenwerts auf den. béluagsfrgldﬁ!um:sd Erlauterung
breitragsrechtlicher Zustand des Bodanrichtwerts frei
beitragsfreier Bodenrichtwert [€/m?] 165,00 €/m?
{Ausgangswert flr weitere Anpassungen)
2. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts Erlauterung
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01,01.2024 19.12,2025 1,0511)
Wertapminpssichtag 173,25 ¢/
3. Lage und GriRe des Grundstiicks Erlduterung
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Flache [m?] 500 339 1,04]2)
Vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert: 180,18 €/m?
4. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlsuterung
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objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 180,18 €/m?
Flache 339 m?
Beitragsfreier
Boden . 61.081,02 €

ERLAUTERUNG DER ANPASSUNGSFAKTOREN

ERLAUTERUNG 1)

Als Anpassungsfaktor wird 1,05 gewahlt, um die Preisentwicklung des 'Bodénwefté seit- dem
Bodenrichtwertsstichtag (1.1,2024) und dem Bewertungsstichtag (19 Dozombor 2025) nach
sachverstandiger Schatzung abzubilden. O

ERLAUTERUNG 2

Der absclute Bodenwert eines Grundstlicks wird gewshnlich durch dh Multlpukat»on des relativierten
Bodenwerts, der auf die Grundsticksfliche bezogen ist, mit det ta‘tsachllchen GroRe des Grundstiicks
ermittelt, ™

Es sei jedoch angemerkt, dass der relative Bodenwert in welen Fallen seinerseits von der
GrundstlcksgroBe abhangig ist. Ublicherweise nimmt der relative Badonwort mit-einer Zunahme der
Grundstlcksfliche ab und umgekehrt. Bei der Vorwondung von Umrodmungskoofﬁzknton fur
unterschiedliche GrundstiicksgroRen wird ‘die vollstnndlge Auswlrkung des spezifischen
Grundstiicksmerkmals "GréRe" angemessen budckslchttgt ‘

Das Bewertungsgrundstiick weicht vom Bodennchtwertgrundstuck ab was in der folgenden
Nebenrechnung, basierend auf don Umnchonfakfem des I.andcsgrundstucksmarktbmchts 2025,
gewurdigt wird: \S = N

Nebenrechnung 1 - Abblmdu Gmndtdkbgrﬁ&on-llh&chnungskoofﬂzhm
GrundstiicksgroBe des Bmvelmngsgrundstﬂcks N 339m?
GrundsticksgroBe des BRW Grundstﬁcﬁs - N S00m?

Nach Taks ¢szzcrumwwnmmmmm fiir Wohnbauand in Rheintsnd-Pialz | LGMB 2025

TN

Grundstiscksfliche | RLP
300m? 1,05
400m? 1,02
500m? 1,00
Interpofiert fir 339m* | 1,038
N S00m? 1,000
- 1:0:83
Umrechnungskoeffizient beztglich GrundstiicksgroBe: 1,04
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AUSSAGEN ZUR ZUVERLASSIGKEIT DER DATENGRUNDLAGE UND ZU DEN VERWENDETEN
INDIZES UND UMRECHENFAKTOREN

Die Umrechnungskoeffizienten der Grundsticksflachen stammen aus dem
Landesgrundstlicksmarktbericht des Landes Rheinland-Pfalz 2025 oder aus sachverstdndiger
Wiirdigung der objektspezifischen Umstande.

Zeitindizes stammen aus der Fachliteratur oder sind aus sachverstindiger Wirdigung der
objektspezifischen Umstande abgeleitet.
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SACHWERTVERFAHREN

DAS SACHWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG

Das Sachwertverfahren kommt vornehmlich zur Anwendung bei bebauten Grundstiicken, die
typischerweise nicht mit dem Ziel einer Ertragsmaximierung erworben oder erbaut werden, sondern
vielmehr zur eigenniitzigen Nutzung, unabhangig von potenziellen Renditen.

Das Modell der Wertermittlung im Sachwertverfahren ist gemall den §§ 35 bis 39 der ImmoWertV 21
abgebildet.

Dabei wird der Sachwert durch die Addition des Bodenwerts, der vorlaufigen Sachwerte der auf dem
Grundstick befindlichen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche-AuRenanlagen) sowie der
anderen (nicht-baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV.21) und gegebenenfalls den
Auswirkungen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale; die zum Wertermittlungsstichtag
existieren, abgeleitet.

Der Bodenwert wird in der Regel separat vom Sachwert der baulichen. und sonstigen Anlagen im
Vergleichswertverfahren gemall §§24-26 ImmoWertV 21 ermittelt, wie er resultieren wiirde, wenn das
Grundstick unbebaut wire.

Der vorldaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inklusive - sonstige -Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Einrichtungen) wird -basierend - auf durchschnittlichen
Herstellungskosten abgeleitet, unter Berilicksichtigung individueller- Merkmale wie Objektart,
Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung).

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagenwird, sofern er nicht bereits anderweitig erfasst wurde, im
Allgemeinen auf Basis von durchschnittlichen Herstellungskosten,-Erfahrungswerten oder, falls nétig,
durch sachverstandige Schatzung (vgl:.§ 37 ImmoWertV 21).ermittelt, dhnlich der Vorgehensweise fiir
die Gebaude.

Die Summe des Bodenwerts, des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen und des vorldufigen
Sachwerts der baulichen-AuRRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstcks.

Dieser ermittelte vorlaufige Sachwert wird daraufhin in Bezug auf seine Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt -bewertet. "Um  die Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) zu
bericksichtigen, ist in der Regel eine Anpassung mittels Sachwertfaktor notwendig. Diese Faktoren
werden durch-Nachbewertung, d:h. durch die Relation von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur
diese Vergleichsobjekte kalkulierte  ‘vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte), bestimmt. Die
"Marktanpassung"-des vorldufigen Sachwerts an die Gegebenheiten des 6rtlichen Grundstiicksmarkts
fihrt schlieBlich-zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt somit den
entscheidenden Kalkulationsschritt im Sachwertverfahren dar.

Das Sachwertverfahren ist vor allem aufgrund der Anwendung des Sachwertfaktors ein
Vergleichspreisverfahren, bei dem der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&dude + AufRenanlagen +
sonstige Anlagen) den Hauptvergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert resultiert aus dem marktangepassten vorldaufigen Sachwert unter Bericksichtigung
eventuell vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4
ImmoWertV 21).

ERLAUTERUNG DER VERWENDETEN BEGRIFFE BEI DER SACHWERTERMITTLUNG

HERSTELLUNGSKOSTEN (§36 ABS. 2 IMMOWERTYV 21)
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Die Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Strukturen erfolgt durch die
Multiplikation der Gebaudeflache (in Quadratmetern) des referenzierten (Norm)Geb&dudes mit den
entsprechenden Normalherstellungskosten (NHK) von vergleichbaren Bauwerken. Zu den so
kalkulierten durchschnittlichen Herstellungskosten werden zusatzlich die Bewertungswerte von
besonders zu beriicksichtigenden Bauteilen sowie aullergewdéhnlichen (Betriebs-)Einrichtungen
addiert.

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) basiert auf einer sorgféltigen Analyse der reinen
Baukosten von Gebauden mit vergleichbarem Gebadude- und Ausbaustandard. Diese Kosten werden
im Rahmen der Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr riickgefiithrt. Die Wahl eines
einheitlichen Basisjahres ermoglicht eine hinreichend prazise Wertermittlung, da der Sachverstandige
liber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Basiskennzahlen arbeitet und dabei fundierte Erkenntnisse
sammeln kann, insbesondere im Hinblick auf die Einordnung des.zu bewertenden-Objekts in den
umfassenden Grundstlicksmarkt.

Die Normalherstellungskosten sind vorwiegend in den Einheiten "Euro pro-Quadratmeter Brutto-
Grundflache" (€/m? BGF) oder "Euro pro Quadratmeter.-“Wohnfliche" '(€/m?) des Geb&udes
ausgedriickt und beinhalten die Mehrwertsteuer.

NORMGEBAUDE / SONSTIGE ZU VERANSCHLAGENDE BAUTEILE

Im Zuge der Flachenermittlung werden gewisse Bauelemente; die einen erheblichen Einfluss auf den
Gesamtwert des Gebaudes austliben, nicht erfasst. Dieses Gebaude, bereinigt von jenen Komponenten,
wird innerhalb dieser Wertermittlung als-das "Normgebaude" bezeichnet. Zu den nicht in die
Berechnung der Grundflache einbezogenen-Gebadudeteilen zahlen insbesondere KellerauRentreppen,
Eingangstreppen, Eingangsiiberdachungen und gegebenenfalls:auch Balkone und Dachgauben.

Die Bewertung dieser Baukomponenten erfordert dementsprechend zusatzliche Aufschlage auf die fir
das Normgebaude ermittelten-durchschnittlichen Herstellungskosten (lblicherweise errechnet als
"Normalherstellungskosten.multipliziert <mit-der Fldche"). Dies soll ihrer besonderen Bedeutung
Rechnung tragen.

BESONDERE EINRIEHTUNGEN

Die Normalherstellungskosten-(NHK) beriicksichtigen laut Definition lediglich Gebdude mit tGblichen
oder durchschnittlich wertvollen Ausstattungen, wie der Name bereits impliziert. Jegliche spezielle
Ausstattung, die im zu bewertenden Objekt vorhanden ist und den Wert des Geb&udes steigert, muss
demnach zusatzlich zu-den mithilfe-der NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder
dem Zeitwert) des Normobjektes bertcksichtigt werden. Zur Ermittlung des Zeitwerts werden, wenn
nicht. anders erwdhnt, sinnverwandte AfA-Abschreibungstabellen des Bundesministeriums fir
Finanzen genutzt.

Unter "besonderen Einrichtungen" versteht man daher die innerhalb des Gebaudes vorhandenen
Ausstattungen und in der Regel fest mit der Bausubstanz verankerten Einrichtungen, die in
vergleichbaren Gebauden nicht blich sind. Diese wurden daher auch nicht bei der Bestimmung des
Gebdudestandards beriicksichtigt und folglich bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
einbezogen (zum Beispiel eine Sauna in einem Einfamilienhaus).

Wenn sich derartige spezielle Einrichtungen in gewerblichen, geschaftlichen oder industriellen
Gebduden befinden, werden sie auch als "besondere Betriebseinrichtungen" bezeichnet.
BAUNEBENKOSTEN

Die Normalherstellungskosten beinhalten unter anderem die Baunebenkosten (BNK), die als die
"Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen" spezifiziert sind.
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Die Berlicksichtigung der Baunebenkosten ist somit bereits in den hier festgelegten durchschnittlichen
Herstellungskosten eingeschlossen.

ALTERSWERTMINDERUNG

Die Abwertung der Geb&ude aufgrund ihres Alters, auch als Alterswertminderung bezeichnet, erfolgt
gangigerweise mittels des linearen Abschreibungsansatzes. Hierbei wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes, die durch sachverstiandige Schatzung ermittelt wird, in
Relation zur Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Bauwerke gesetzt.

RESTNUTZUNGSDAUER (&4 1.V.M. §12 ABS(5) IMMOWERTV 21

Die Restnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum in Jahren, innerhalb dessen eine bauliche Struktur
unter ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch 6konomisch genutzt werden-kann. Flr
die Ermittlung der Restnutzungsdauer dient als erster Anndherungswert die Differenz-zwischen der
"Ublichen Gesamtnutzungsdauer" und dem "tatsachlichen Alter zum Zeitpunkt der.Wertermittlung"
als Grundlage. Diese GroRRe wird jedoch erweitert (d.h. das Gebdude: wird fiktiv verjlingt), wenn im zu
bewertenden Objekt signifikante ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt -wurden oder wenn in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar notwendige --Malnahmen. zur Beseitigung von
Unterhaltungsstau sowie zur Modernisierung bereits als durchgefiihrt. angenommen werden.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) definiert die Zeitspanne, wahrend der eine:bauliche Struktur unter
ordnungsgemaler Bewirtschaftung ab demBaujahrin der Regel 6konomisch nutzbar ist. Sie leitet sich
aus der Charakteristik der baulichen Anlage sowie dem Modell ab, das:den Wertermittlungsdaten
zugrunde liegt. Hierbei unterscheidet sich die Gesamtnutzungsdauer-von der technischen Standzeit,
welche deutlich langer sein kann.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISGHERGRUNDSTUCKSMERKMALE (§8 ABS.(3) IMMOWERTV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen-Merkmalen ‘des Grundstilicks sind alle individuellen
Merkmale des Bewertungsobjekts zu verstehen, die-von der {iblichen Beschaffenheit vergleichbarer
Objekte abweichen. Dazu gehtéren Abweichungenvom tiblichen baulichen Zustand, eine 6konomische
Uberalterung, insbesondere bauliche Mangel und Schaden (siehe nachfolgende Erkldrungen),
rechtliche Verpflichtungen und Beschrdankungen in Bezug auf das Grundstiick oder Unterschiede zu
den am Markt Ublicherweise-erzielbaren- Ertragen. Sie konnen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr. entspricht, 'durch_marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter
Weise beriicksichtigt werden:

BAUMANGEL UNDBAUSCHADEN (§8 ABS. (3) IMMOWERTV 21)

Baumangel reprasentieren Fehler, die dem Gebaude in der Regel von Beginn an innewohnen — etwa
aufgrund-mangelhafter Umsetzung oder Planung. Ebenso kdnnen sie sich als funktionale oder
dsthetische Defizite zeigen, bedingt durch die Weiterentwicklung von Standards oder Verdanderungen
in modischen Trends.

Bauschaden resultieren aus versaumter Instandhaltung, nicht oder nur teilweise durchgefiihrte
UnterhaltungsmalRnahmen, nachtraglichen duferen Einwirkungen oder den Konsequenzen von
Baumangeln.

Fir korrigierbare Schaden und Mangel werden die damit einhergehenden Wertminderungen anhand
der geschatzten Aufwendungen ermittelt, die fiir ihre Beseitigung erforderlich sind. Die Schatzung
kann auf Grundlage pauschaler Anséatze erfolgen oder auf Basis von detaillierten Kostenkalkulationen
flir einzelne Positionen.
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Der Bewertungssachverstandige kann die tatsachlich notwendigen Ausgaben zur Wiederherstellung
des normalen Baustatus in der Regel lediglich grob schatzen, da:

e |ediglich eine zerstérungsfreie Sichtprifung durch Augenschein durchgefiihrt wird,
e grundsatzlich keine sachverstindige Begutachtung der Bauschdden erfolgt (hierfir ist die
Beauftragung eines Sachverstandigen fur Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich betont, dass die Angaben in dieser Wertermittlung ausschliefSlich auf Basis von
Informationen des Auftraggebers, des Mieters usw. sowie einer visuellen Inaugenscheinnahme
wahrend des Ortstermins gemacht werden, ohne jegliche detaillierte Bestandsaufnahme, technische,
chemische oder vergleichbare Funktionsprifungen, Vorplanung oder Kostenschatzungen.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen
durch Sanierungsaufwendungen o. nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer._hier nicht
beauftragten Bauschadensbegutachtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt
werden. D.h., die MaBnahmen werden in dem Umfang und in der.Hohe berlicksichtigt, wie sie ein
potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung  einschatzt und in den
Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Sanierung durch
den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten konnen-:hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfiihrung).

AURENANLAGEN

Hierbei handelt es sich um bauliche Strukturen, die-aullerhalb des Gebaudes liegen und fest mit dem
Grundstiick verbunden sind (inklusive Versorgungs- und Entsorgungsanlagen von der AuRenwand des
Gebdudes bis zur Begrenzung des Grundstiicks,»Einfriedungen und Pflasterungen) sowie um nicht
bauliche Einrichtungen (inklusive Gartenanlagen).

SACHWERTFAKTOR (8§21 ABS.(3) /IMNMOWERTV. 21)

Das Ubergeordnete Ziel samtlicher."in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
beschriebenen Bewertungsansatze ist die Ermittlung des Verkehrswertes — jenes Preises, der auf dem
Markt im Durchschnitt (d.h. mit-hochster Wahrscheinlichkeit) zu erzielen wiére.

Das Ergebnis aus dem kostenbasierten-Ansatz der. Herstellung, namlich der "vorlaufige Sachwert",
stimmt in der Regel nicht unmittelbar mit den tatsachlich gezahlten Marktpreisen tberein. Aus diesem
Grund bedarf es-'einer Anpassung des" 'vorldufigen Sachwerts" (also des Substanzwerts des
Grundsticks) an-die tatsachlich erzielten Kaufpreise fiir vergleichbare Grundstiicke. Dies wird durch
den sogenannten.Sachwertfaktor umgesetzt.

Die genaue Definition des “Sachwertfaktors findet sich in & 21 Absatz 3 der
Immobilienwertermittiungsverordnung 2021. Seine Positionierung in die Sachwertermittlung wird
durch §7 Absatz'1 der ImmoWertV 21 festgelegt. Diese Praxis basiert unter anderem auf der Ableitung
von" Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten.
Infolgedessen muss auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des hypothetisch schadensfreien Objekts (oder des Objekts ohne Bertlicksichtigung
spezieller, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewandt werden. Erst daraufhin dirfen
spezielle objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch Zugabe oder Abschlag auf den vorlaufigen
marktanpassenden Sachwert einflieRen. Dieses Vorgehen gewahrleistet die nétige Modelltreue in der
Wertermittlung. Der Sachwertfaktor spiegelt das durchschnittliche Verhéltnis zwischen Kaufpreisen
und den entsprechenden "vorlaufigen Sachwerten" (= Substanzwerten) wider, die gemall den
Vorschriften der ImmoWertV errechnet wurden. Er wird in erster Linie differenziert nach Objektart
(z.B. unterscheidet er sich fir Einfamilienwohnhausgrundstiicke von Geschéaftsgrundstiicken), Region
(z.B. ist er in wirtschaftlich starken Regionen mit hohen Bodenwerten hoher als in wirtschaftlich
schwachen Regionen) und ObjektgroRe.
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Durch die korrekte Anwendung des aus vergleichbaren Objekten abgeleiteten Sachwert-
Marktanpassungsfaktors wird das Sachwertverfahren zu einem authentischen
Vergleichspreisverfahren.

ERMITTLUNG DER NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN ZUM WERTERMITTLUNGSSTICHTAG;
MODELL, QUELLE UND HERLEITUNG

Die Kostenkennwerte gemaR der NHK 2010 werden in Euro pro Quadratmeter Brutto-Grundflache
(€/m? BGF) ausgewiesen. Diese Werte berticksichtigen die Kostengruppen 300 und400.gemaR der DIN
276-11:2006, in denen sowohl die Umsatzsteuer als auch die gangigen  Baunebenkosten
(Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276) enthalten sind. Es ist zu beachten, dass sie sich-auf den
Kostenstand des Jahres 2010 beziehen, spezifisch auf den Jahresdurchschnitt-dieses Jahres. Vergl.
ImmoWertV 21 — Anlage 4 (zu §12 Absatz 5 Satz 3) Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010).

ABLEITUNG DES SACHWERTS DES ZU BEWERTENDEN EIGENTUMS

AUFLISTUNG GEBAUDEBEREICHE

E_Glth.'iudedal:erl |
BEGF masaimt: 33002 me
Hauptgzhauda (NHE-FaIL 232 A3 m?

{Gebdude |
Hauptgaebiiede (NHE Fall 2.32] 3En,00m? v RIZASEATE = 20,203,550 €

WHE Bazis 20100 20920350 €
HHEK am Stichtag: 3496,235,7 £
|5u:msh'ga Bautaile |

Zwei Satteldachgauben/Zwertgiebel-(straRenzugewandte Gebiudeseite)
2.x(2:100€ + ca.1m?2x 1.400€/m?)
NHK:(Basis 2010) Zwei Satteldachgauben/Zwertgiebel

(straBenzugewandte Gebaudeseite): 7.000,00 €
NHK am Stichtag Zwei Satteldachgauben/Zwertgiebel
(straBenzugewandte Gebaudeseite): 13.258,28 €

Zwei Satteldachgauben/Zwertgiebel (gartenzugewandte Gebiudeseite)
2 X (2.100€ + ca, 1m? x 1.400€/m?)

NHK (Basis 2010) Zwei Satteldachgauben/Zwertgiebel

(gartenzugewandte Gebaudeseite): 7.000,00 €

NHK am Stichtag Zwei Satteldachgauben/Zwertgiebel

(gartenzugewandte Gebaudeseite): 13.258,28 €
Vordach

ca.2m?x 300€/m?

NHK (Basis 2010) Vordach: 600,00 €

NHK am Stichtag Vordach: 1.136,42 €

El-lermllungsknsten [zum Bawartungsstichtag) |

Formrgeiiude: 196,238 74 £
Sanstipe Bautaia 25,50 ¢
iﬁebﬂudehemallungsl-;u?ten zum Bewertungsstichtag: 433 492,72 E|
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ABLEITUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN RESTNUTZUNGSDAUER UND GGF. DES FIKTIVEN
BAUJAHRES; MODELL

Zur Berlicksichtigung der nach Herstellung des Gebaudes vorgenommenen Modernisierungen auf die
Reststandzeit des selbigen, wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir
Wohngebaude unter Berlicksichtigung von Modernisierungen der ImmoWertV 21 zur Ermittlung eines
fiktiven Baujahres genutzt.

Die genaue Herleitung findet sich unter dem Punkt ,,EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE
RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG SELBIGER”.

Im Weiteren wird hierdurch fiir den Bewertungsbereich eine Restnutzungsdauer-von 12 Jahren, und
eine relative Restnutzungsdauer von 15% abgeleitet.

Selbige flieRt in die lineare Alterswertminderung nach ImmoWertV 21 ein:

Iﬁltersl.ﬂrtmlnderung nach ImmoWerty 2021

Ml linesar
GasamtnutIunaszauer: ol
Erstnurrungsdaer: 13
prozeniaale Reslnulzungssauer: 15,00 %
kaktor 0,15
[zeltwiert

Eobiude: TAA5590 £
Sonstioe Bautaila: ALLT.05 £
E"u"urli:uﬁﬁl:r Gebiudesachwert: 63.583,01 £
Yarlaufiper Sackwvert dar auBenanlagen-{+5 pauschall: 254330 &
BuBeanlaga et LEME- Pl anaibel it an Sprai gt i 1000 paechial 2-B5 nad

rachverslaclge: Ersthalang

[Varliufiger $achwart des Gehaedes mit AuBenanlagen: 56,127,756 €|

EEu:u:Ienu.lert des Grundstiicks: ‘ 7)) 51.081,02 €

Alikilrp det Bnleesapad el Grased e ks malen gl sleladiseDincEa e Lintpn okl

Aaedung ey Gadervesrtes’ cee sl st ausfphech sashilich

[vorlutiger sachwert; 127.208,28 €|

Bachwertrakion: 132

Sizhe Abkeiunpcen Sacheenfakior’ rodes Neszrrechnurgen oor Sachwerbes-fahren

markialiche fo oder Abschlage (Faktor): 103145

imarl‘langapmter_. viarlaufiger Szchwsart: 173,195,865 ¢|
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Sicherheitsabschlag wogen nicht Zuganglichkeit dos Bewertungsobjokts am Ortstormin

Jiae ChaskLl v b elaanner nald asqaipd b Beadhagerebos ol den Sc L na s darr g Barsn Lk theaardneck
el v Terd dha o S B Tt o g Sl o e ad i pead b ir Srhecrbes laka g o 1R gl day
ek euart snaes e Tiener s cherrhoirwchinphelrreher e detaBie me Kams =2l oo8 oon gt warhansener

Num szl o domengein soedem e m tooo- @ e paaecha e Rrdenng or des % erka e prairciy

b= bew. Zuschlig: 117523 €

Uberbau durch Nachbargebiude

Das Bewertungsgrundstiick beinhaltete einen Teilbereich, der von einem Geb&ude, das hauptsachlich auf
dem benachbarten Flurstlick 306/3 (Stammgrundstiick) beheimatet ist. Es besteht kein Eintrag dazu in
Abteilung lldes Grundbuchs. Allerdings ist als Baulast auf dem Bewertungsgrundstiick u.a. ein dienendes
Wegerecht als Zugang vorhanden. Der Uberbau stammt vom Voreigentiimer des Grundstiicks;
(Eigengrenziiberbau), daher wird keine Pacht, Miete oder Ahnliches fiir den Uberbau vergiitet. Die Flache
betrégt ca. 21m2 Uberbau, was mit dem abgeleiteten Bodenwert multipliziert wird, um den Abschiag fiir die
nicht durch den Grundstuickseigentimer nutzbare Flache abzuleiten (180,18€m? x 21m?) Ein Einfluss auf die
Bebaubarkeit des Flurstiicks besteht durch den Ubetbau nicht.

Ab-'bzw. Zuschlag: - 3.783,78 €

Wegerecht beziiglich Nachbargrundstiick

Auf dem Bewertungsgrundstiick liegt eine Baulast (Wegerecht) zum Zugang des benachbarten Flurstiicks
306/3. Diese Flache ist durch den Eigentiimer ansonsten nicht-zu nutzen und wird daher zu-100%in Abschlag
gebracht. Es handelt sich um ca. 24m2 Bodenflache, die zur Ableitung des Abschlags mit dem ermittelten
Bodenwert multipliziert wird (180,18€2 x24m?).

Ab--bzw. Zuschlag: - 4324,32 €

[Marktansepasster Sachwert: 133,912 51 £|

Sachwert (gerundet); 135.000,00 €

ERLAUTERUNG-DER NEBENRECHNUNGEN

EINBEZUGDES' MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG
SELBIGER

Genutztowird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude
unter Bericksichtigung von Modernisierungen der ImmoWertV 2021 Anlage 2.

Zuerst werden im Modell Orientierungen zur Berlicksichtigung von Modernisierungsmalnahmen
anhand von.Modernisierungspunkten eingestuft. Hieraus ergibt sich eine Summe der Punkte fiir den
jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrte MaRnahmen. Selbige stellen den
Modernisierungsgrad dar. Liegen die Mallnahmen langer zuriick, sind sie nach dem genutzten Modell
(ImmoWertV — Anlage 2, |. Punkt 1, Abs. 2) ggf. zu dampfen. Sofern nicht modernisierte Elemente
zeitgemaRen Anspriichen genligen, sind hier entsprechende Punkte zu vergeben.

Gemall dem im genutzten Modell sind sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemafRen
Ansprichen genligen, entsprechende Punkte zu vergeben (ImmoWertV — Anlage 2, I. Punkt, ,1.
Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente®).
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Es wurden vom Eigentiimer keine Angaben zu Modernisierungen zur Verfiigung gestellt. Es wird, da
keine Innenbesichtigung zum Ortstermin moglich war, von der dulReren Erscheinung auf den Zustand
der gesamten baulichen Anlage geschlossen.

Dies wird sachverstandig nach ImmoWertV 21, Anlage 2, Tabelle 2 gewiirdigt mit einer Punktezahl von
1 Modernisierungspunkten.

Ableitung der Restnutrungsdauer des Bewertungsobjekts

Baujabr (sachwerstandig abgeleltet); 1500
Alter |gerundet in Jahremn): 125
GMD [nachk Imrmowerty 2021, Anlage 1} 50
Relatives Alcer (real)! 1,5625
= 0,6 deher gilt fir die Ableitung der Restnutzunzsdauer:
Altard
| ot PP r—— = I Tl )
M0 & 3 GO B Aler 4 c = GND

Ermnlttiung der relativen Restnutzungsdawer nach limmoWerty 21, Anlage 2, ILABs|2]

Diie rpcdil cierte Feslrivteargadauer wird in derm Fall esoe Lell rach der abrigee Tonnel, in weelche die Cacar inuoargadaee:
WENE] als zach das rese abter ond dig e der Fzlgeacden-Takela ermcimenen Faktaoea a, b ond © elrgesetzt wercen

Madernisicrungspuniste a b o Ab relaiter
1 1525 | L5230 1525 A

e Restnutzungsdauer davon abwelchend nach
sachverstindiger Wirdigung abgeleitet mit: 12

Die Restnutzungsdauer des-Bewertungsabschnitts wird damit abgeleitet mit 12 Jahren; die relative
Restnutzungsdauer mit 15%.

EINBEZUG DES BAUPREISINBEX

Die Anpassung..der Normalherstellungskosten (NHK) aus dem Bezugsjahr an die preislichen
Gegebenheiten zum Datum des Wertermittlungsstichtages erfolgt mithilfe des Verhaltnisses zwischen
dem Baupreisindex zum-Wertermittlungszeitpunkt und dem Baupreisindex im Bezugsjahr (Basisjahr),
welcher den Stand von 100 reprasentiert. Der Baupreisindex ist durch das Statistische Bundesamt
veroffentlicht und.dokumentiert. Sollte der Wertermittlungszeitpunkt in der Vergangenheit liegen,
werden Baupreisindex-Werte aus den jahrlichen Angaben durch Interpolation ermittelt. Fir aktuelle
Wertermittlungszeitpunkte, an denen noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
veroffentlichte Indexwert als Grundlage verwendet.

IEaErﬂlslndme [EP] |
Feencaer 2000; IR
perabiier BRI oaoen Stichilsg 1716
Faktar: 1054035735

Quelle: https://bki.de/baupreisindex.html

EINBEZUG DER AKTUELLEN PREISENTWICKLUNGEN - MARKTUBLICHE ZU- UND ABSCHLAGE
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Seit dem Bewertungsstichtag der im Landesgrundstiicksmarktbericht genutzten Modelle (1.1.2024)
zur Sachwertfaktoren- und Liegenschaftszinsableitung gab es erhebliche, wertrelevante
Marktbewegungen.

Unter Zuhilfenahme der Indexreihen des "Preisindizes fiir Wohnimmobilien nach Kreistypen" des
Statistischen Bundesamts (Stand: 3. Vierteljahr 2025 und der Ein Kategorisierung des Kreistyps unter
Zuhilfenahme der Referenztabellen zu Raumgliederungen des BBSR (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung), wird hierbei ein Umrechenfaktor abgeleitet, der . die: aktuellen
Marktpreisentwicklungen abbildet.

Einordnung-des Kreises des Bewertungsobjekts als "ldndlicher Kreis mit Verdichtungsanséitzen"
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IMehenr&chnu ng - Prelsentwicklung

Preisindex fir Ein- und Zweifamilienweohnhduzer in "lEndlicher ¥reis mit Verdichtunpzansitzan'.

Quelbe: "Prosinoes fur Wobrimanakiben rach Kre steazn® des St siiscoen Sundesarics; Stared: 3. Wiznelizar 2025

Ltlchtag des Modells im Landesgrondstiucksmarktheasicht des Landes
Rheinland-Pfalz 2025 1.1.2024

Preisindex - L. Wierteljahr 2024 1399
Preisindex - 3. Vierteljahr 2025 144,53

(1443
119,9

| N f= 1,0315

ABLEITUNG DER STANDARDSTUFE

Die Standardstufe wird in Anlehung an die ImmoWertV, Anlage-4, Punkt-Ill.."Beschreibung der
Standards der baulichen Anlagen (Gebaudestandards) zur- Ermittlung der. Kostenkennwerte"
abgeleitet.
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Die Standardstufe wird nach sachverstandiger Wiirdigung der objektspezifischen Merkmale abgeleitet

mit:

1,83
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ABLEITUNG DER NHK AUS DER STANDARDSTUFE

Flr die einzelnen Bereiche des Bewertungsobjekts werden die NHK 2010 zur Standardstufe 1,83 wie
folgt abgeleitet:

Gebiudeteil NHE 2010
Hauptgebauds {NHE-Fall 2.33) A9 € mt BGF

Die Werte der NHK wurden zwischen den Standardstufen linear interpoliert.

ABLEITUNG DES SACHWERTFAKTORS: MODELL, QUELLE UND HERLEITUNG

Der fur das Bewertungsobjekt abgeleitete, objektbezogene Sachwertfaktur-wurde auf Grundlage des
im Landesgrundstiicksmarktbericht des Landes Rheinland-Pfalz 2025 genutzten Modell-abgeleitet.

Hierbei ergibt sich fir das Bewertungsobjekt ein statistischer Erwartungswert fir den Sachwertfaktor
von 1,32 bei einer Standardabweichung des statistischen Modells: von *0,14. Dies ergibt einen
Wertekorridor zwischen 1,18 und 1,46 in dem rechnerisch zu 68% (also rund-zwei Drittel) der Falle der
ermittelte Sachwertfaktor nach Modell liegen sollte.

Der Sachwertfaktor wird nach sachverstidndiger Wirdigung mit. 1,32 (in diesem Fall mit dem
statistischen Erwartungswert) abgeleitet:

Darstellung des statistischen Wertkorridors des objektangepassten Sachwertfaktors fiir das
Bewertungsobjekt im Bereich plus-minus eine Standardabweichung.
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ERTRAGSWERTVERFAHREN

DAS ERTRAGSWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG

Das Ertragswertverfahren kommt Ublicherweise zum Einsatz, wenn bei dem zu bewertenden
Grundstick bzw. den dortigen baulichen Anlagen die Erwirtschaftung von Rendite im Vordergrund
steht.

Das Modell zur Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27-34 der ImmoWertV ‘aus:dem Jahr 2021
dargelegt.

Die Ermittlung des Ertragswerts griindet sich auf den am Markt Ublich realisierbaren-jahrlichen
Ertragen, insbesondere Mieten und Pachten, aus dem Grundstiick. Die Gesamtsumme: dieser Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. Dennoch ist fir die Bestimmung des vorlaufigen Ertragswerts des
Grundsticks der Reinertrag maligeblich. Dieser Reinertrag ergibt sich:-aus dem Rohertrag abzliglich der
Bewirtschaftungskosten, die der Eigentimer fiir die ordnungsgemaRe Verwaltung, Erhaltung und
Bewirtschaftung des Grundstiicks aufwenden muss.

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Annahme, dass' der (brige- Reinertrag, der dem
Grundstickseigentiimer verbleibt, die Verzinsung des-Grundstiickswerts (respektive des gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Daher wird der Ertragswert durch Kapitalisierung des Reinertrags als
Rentenbarwert ermittelt.

Es ist hierbei zu beachten, dass der Reinertrag fur:ein bebautes.Grundstiick sowohl die Verzinsung des
Grund und Bodens als auch der auf dem Grundstiick befindlichen baulichen Anlagen (insbesondere
Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Bepflanzungen) darstellt. Wahrend der Grund und Boden als
im Grunde unvergéanglich angesehen wird; ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich beschrankt.

Der Bodenwert wird in der -Regel separat vom Wert der Gebdude und Aufenanlagen im
Vergleichswertverfahren -(sieche §40 Abs.(1)" ImmoWertV 21) ermittelt. Dies geschieht auf der
Grundlage dessen, was der Boden wert ' ware, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil ergibt sich durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz. Der Bodenertragsanteil stellt daher die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar; da-der Grund und Boden — im Gegensatz zu den baulichen
Anlagen — mit-einer unbegrenzten (ewigen):Nutzungsdauer in die Kalkulation mit einflief3t.

Der Reinertragsanteil,-der auf die baulichen Anlagen entféllt, ergibt sich aus der Differenz zwischen
dem "(Gesamt-)Reinertrag des Grundstiicks" und dem "Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Berechnung des
Barwerts . einer Zeitrente) des Reinertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert ermittelt sich aus der Addition des "Bodenwerts" und dem "vorldufigen
Ertragswert der baulichen Anlagen".

Eventuell vorhandene besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, missen angemessen bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem marktanpassten vorlaufigen Ertragswert bertcksichtigt werden.
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Das Ertragswertverfahren stellt im Wesentlichen insbesondere durch die Verwendung des aus
Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Vergleich der Kaufpreise auf der Grundlage der
marktiblich erzielbaren Ertrage des Grundstiicks dar.
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ERLAUTERUNG DER VERWENDETEN BEGRIFFE BEI DER ERTRAGSWERTERMITTLUNG

ROHERTRAG (§31 ABS. (2) IMMOWERTYV 21)

Der Rohertrag setzt sich zusammen aus samtlichen Ertrdgen, die aus einem Grundstiick bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung gemall den géngigen Marktstandards
erzielt werden. Bei der Feststellung des Rohertrags ist von den herkdmmlichen (nachhaltig
gesicherten) Ertragsmoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) auszugehen. Die
tatsdchlichen Ertrage konnen ebenfalls als marktiibliche Ertrdge angesehen werden,-sofern diese
Marktlblichkeit entsprechen.

Falls die effektive Nutzung von Grundstiicken oder Teilen davon von den-iblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten abweicht und/oder abweichende Entgelte fiir die tatsachliche
Nutzung von Grundstiicken oder Teilen davon im Vergleich zum (blichen Ertrag vorhanden sind,
sollten fir die Ermittlung des Rohertrags vorerst die fiir eine gdngige Nutzung marktiiblich erzielbaren
Einnahmen bericksichtigt werden.

REINERTRAG (§31 ABS. (1) IMMOWERTV 21)

Um den Reinertrag zu ermitteln, werden lediglich diejenigen Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag
abgezogen, die der Eigentlimer selbst zu tragen hat, das heil3t, die nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN (8§32 IMMOWERTM 2010)

Die Bewirtschaftungskosten sind Kosten, welche im Zuge ordnungsgemalier Bewirtschaftung und
rechtmaRiger Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) regelmaRig und marktiblich
anfallen. Diese Bewirtschaftungskosten.umfassen Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und Betriebskosten.

Das Mietausfallwagnis bezieht sich ‘insbesondere auf die Mdglichkeit einer Ertragsminderung, die
durch unentrichtete und ‘uneinbringliche Miet- oder:Pachtzinsen sowie sonstige Einnahmen oder
voriibergehende Leerstdnde von Rdaumlichkeiten entsteht, die zur Vermietung, Verpachtung oder
anderweitigen Nutzung bestimmt sind. Dies “schlielt auch das Risiko von uneinbringlichen
Aufwendungen im Zusammenhang mit rechtlichen Schritten zur Eintreibung von Zahlungen, zur
Aufhebung von Mietvertragen-oder zur R&umung (gemaR § 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1
und 2 Il. BV) ein.

Um den Reinertrag zu ermitteln, werden lediglich diejenigen Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag
abgezogen; die der Eigentlimer selbst zu tragen hat, das heilt, die nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

ERTRAGSWERT /) RENTENBARWERT (§29 UND §34 IMMOWERTV 21)

Der vorlaufige Ertragswert verkorpert den am Wertermittlungsstichtag bezogenen (einmaligen)
Geldbetrag, der die Gesamtheit der aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage inklusive Zinsen und Zinseszinsen widerspiegelt. Samtliche Einkiinfte aus allen Ertragen,
die wahrend der gesamten Nutzungsdauer noch erwirtschaftet werden — abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — korrespondieren wertmaRig mit dem vorlaufigen
Ertragswert des besagten Objekts.

Flr die baulichen und anderen Anlagen ist als Nutzungsdauer die verbleibende Restnutzungsdauer
anzusetzen, wahrend fur den Grund und Boden eine unbegrenzte (ewige) Nutzungsdauer
angenommen wird (ewige Rente).

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ / (21 ABS.(2) IMMOWERTV 21)
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Der Liegenschaftszinssatz fungiert als rechnerisches Element im Rahmen des Ertragswertverfahrens.
Er wird durch die Analyse passender Kaufpreise und der zugehérigen Reinertrage fiir Grundstiicke von
vergleichbarer Nutzung und Bebauung, die sich im Wesentlichen mit dem zu bewertenden Grundstiick
decken, als Durchschnittswert nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet (siehe § 21
Abs.(2) ImmoWertV 21). Die Einbeziehung eines (marktgerechten) Liegenschaftszinssatzes in die
Wertermittlung mittels des Ertragswertverfahrens stellt somit sicher, dass dieses Verfahren ein
Ergebnis liefert, welches marktkonform ist, das heilt dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz fungiert somit als Marktanpassungsfaktor an die Marktgegebenheiten im
Ertragswertverfahren. Mithilfe des Liegenschaftszinses werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt worden sind.

RESTNUTZUNGSDAUER (84 I.V.M. §12 ABS.(5) IMOWERTV 21

Die Restnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum in Jahren, innerhalb dessen eine bauliche Struktur
unter ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch 6konomisch genutzt werden kann. Fur
die Ermittlung der Restnutzungsdauer dient als erster Annaherungswert die Differenz zwischen der
"Ublichen Gesamtnutzungsdauer" und dem "tatsachlichen Alter.zum Zeitpunkt der Wertermittlung"
als Grundlage. Diese GroRe wird jedoch erweitert (d.h. das Gebdude wird fiktiv verjlingt), wenn im zu
bewertenden Objekt signifikante ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder wenn in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar notwendige MaBnahmen zur. Beseitigung von
Unterhaltungsstau sowie zur Modernisierung bereits-als durchgefithrt angenommen-werden.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE(88 ABS.{3) IMMOWERTV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen: Merkmalen des Grundstiicks sind alle individuellen
Merkmale des Bewertungsobjekts zu verstehen, die von-der liblichen Beschaffenheit vergleichbarer
Objekte abweichen. Dazu gehéren Abweichungen vom liblichen.baulichen Zustand, eine 6konomische
Uberalterung, insbesondere bauliche ' Mingel und~Schiden (siehe nachfolgende Erkldrungen),
rechtliche Verpflichtungen und Beschrankungen in Bezugauf.das Grundstiick oder Unterschiede zu
den am Markt Ublicherweise erzielbaren Ertragen. Sie:kdénnen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht; durch marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter
Weise berlicksichtigt werden:

BAUMANGEL UND/BAUSCHADEN (58 ABS(3}IMMOWERTV 21)

Baumangel reprasentieren Fehler, die dem Gebaude in der Regel von Beginn an innewohnen — etwa
aufgrund mangelhafter Umsetzung oder: Planung. Ebenso kdnnen sie sich als funktionale oder
dsthetische Defizite zeigen, bedingt durch die Weiterentwicklung von Standards oder Verdanderungen
in modischen Trends.

Bauschaden resultieren aus versdaumter Instandhaltung, nicht oder nur teilweise durchgefiihrte
UnterhaltungsmalRnahmen, nachtraglichen duferen Einwirkungen oder den Konsequenzen von
Baumangeln.

Flr korrigierbare Schaden und Méangel werden die damit einhergehenden Wertminderungen anhand
der geschatzten Aufwendungen ermittelt, die fiir ihre Beseitigung erforderlich sind. Die Schatzung
kann auf Grundlage pauschaler Ansatze erfolgen oder auf Basis von detaillierten Kostenkalkulationen
flir einzelne Positionen.

Der Bewertungssachverstandige kann die tatsachlich notwendigen Ausgaben zur Wiederherstellung
des normalen Baustatus in der Regel lediglich grob schatzen, da:

e |ediglich eine zerstorungsfreie Sichtprifung durch Augenschein durchgefihrt wird,
e grundsatzlich keine sachverstindige Begutachtung der Bauschdden erfolgt (hierfur ist die
Beauftragung eines Sachverstandigen fiir Schaden an Gebduden notwendig).
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Es wird ausdriicklich betont, dass die Angaben in dieser Wertermittlung ausschlieflich auf Basis von
Informationen des Auftraggebers, des Mieters usw. sowie einer visuellen Inaugenscheinnahme
wahrend des Ortstermins gemacht werden, ohne jegliche detaillierte Bestandsaufnahme, technische,
chemische oder vergleichbare Funktionsprifungen, Vorplanung oder Kostenschatzungen.

Es wird an dieser Stelle ausdrticklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen
durch Sanierungsaufwendungen o. nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer hier nicht
beauftragten Bauschadensbegutachtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt
werden. D.h., die MaBnahmen werden in dem Umfang und in der Hohe beriicksichtigt; wie sie ein
potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschdtzt. und in den
Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spdteren Sanierung.durch
den Erwerber tatsiachlich entstehenden Kosten konnen hiervon abweichen (z.B.” aufgrund
abweichender Ausfliihrung).
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ABLEITUNG DES ERTRAGSWERTS DES ZU BEWERTENDEN EIGENTUMS
AUFLISTUNG DER ERTRAGE DES BEWERTUNGSEIGENTUMS
[Gehiudeiberscnt
Bezeschnung Flache imme  &nzahl WlEtins intfme  monatlch [ahlich
Hauptzeazude 19 I oL an g 14464501 |
Roberran (Surme der markii bl ch endialbaren Ehirlichan Rarioka tmiete): 14.364.00 £
Aewirmchoftungskosten (ner anteil dos Yermictoms): 303257 £
aprw Splemachinosg Beaintadaliuneskestan)
| Iahillcher Relfnertvag: - 11.324,93 £
HERLEITUNG DES ERTRAGSWERTS DES BEWERTUNGSEIGENTUMS
[Feinertragsanteil des Bodens = |
Lepenschattsainatats & ndemwart  Lak FLOELOZ E
et sikhe Bodcnwetabiziiung i Beborraanung;
1.135,11 £
Zrrag dar baullchan und sonstipemaniane 10 184,32 £
[Fapralsierung=taktor [gem. ImmoWerty 2021, 534 Abs.12)) ]
Het Logenschattsrins sty p- 1,486
ung feslautiunpscavern= 12
g1+ LL \Z o P q= 1,0186
—— 100
bl g o ‘) 1/ . 0247520076
Kaptniiskerpngsfaka ot {irF) T x =h < 0.023203637
[Kapitalsierungstaktor K= 10,66684237]

mﬁer [rtmﬁmzrt der baulschen und :nm’:ﬂﬁm .ﬂurlIaEen

Erran der zau ichen und =onsigan anlagan
Eapitalisierungsfaktors jihricher Crrag s HGEGT 10.188,32 €

worautipar Ertragswert der fau chen und sonszigan Anlagzn

100188 3% &

I0E. 57724 £

Eeadlentaar, E1.081,02 €
mgﬂr Ertragswiert 169. 758, h €
marktdibliche 2u- oder Abschldga (Fakoor): 105145
Imarktangepasster worlautiger Ertragswert 175.007,15 £
[Bezondere, ohiekisperfische Gebiudemerkmale
Sicherheitsabschlag wegen nicht Zuganglichkeit des Bewertungsobjekts am Ortstermin
Das Objekt war beim Ortstermin nicht zuganglich. Beschlussgeman wird das Gutachten nach dem auBeren
Gebaudeeindruck erstellt. Daher fand daher eine AuBenbewertung statt und es wird ein pauschaler Sicherheitsabschlag
von 8% auf den Verkehrswert angesetzt. Dieser Sicherheitsabschlag beinhaltet keine detaillierte Kostenanalyse von
ggf. vorhandenen Bauschéden oder Bauméangeln sondern wird durch eine pauschale Minderung auf den Verkehrswert
gewlrdigt.
Ab- bzw. Zuschlag: - 31.517,49 €
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Uberbau durch Nachbargebiude

Das Bewertungsgrundstiick beinhaltete einen Teilbereich, der von einem Gebé&ude, das hauptséchlich auf dem
benachbarten Flurstiick 306/3 (Stammgrundstiick) beheimatet ist. Es besteht kein Eintrag dazu in Abteilung Il des
Grundbuchs. Allerdings ist als Baulast auf dem Bewertungsgrundstiick u.a. ein dienendes Wegerecht als Zugang
vorhanden. Der Uberbau stammt vom Voreigentiimer des Grundstiicks; (Eigengrenzilberbauy), daher wird keine Pacht,
Miete oder Ahnliches fiir den Uberbau vergiitet. Die Flache betragt ca. 21m2 Uberbau, was mit dem abgeleiteten
Bodenwert multipliziert wird, um den Abschlag fiir die nicht durch den Grundstiickseigentiimer nutzbare Flache
abzuleiten (180,18€m?2 x 21m?) Ein Einfluss auf die Bebaubarkeit des Flurstiicks besteht durch den Uberbau nicht.

Ab- bzw. Zuschlag: - 3.783,78 €

Wegerecht beziiglich Nachbargrundstiick

Auf dem Bewertungsgrundstuick liegt eine Baulast (Wegerecht) zum Zugang des benachbarten Flurstiicks 306/3. Diese
Flache ist durch den Eigentiimer ansonsten nicht zu nutzen und wird daher zu 100%in Abschlag gebracht. Es handelt sich
um ca. 24m? Bodenflache, die zur Ableitung des Abschlags mit dem ermittelten Bodenwert multipliziert wird (180,18€2 x
24m2).

Ab- bzw. Zuschlag: - 4.324,32 €

|Ertragswork: 11547158 €

[Ertragswert [gerundet]: 13500000 €

ERLAUTERUNGEN DER NEBENRECHNUNGEN

PREISINDIZIERUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Wie andere Kosten unterliegen auch die Bewirtschaftungskosten im Ertragswertverfahren den
Anpassungen an die Kaufkraft im Markt. Da.im Modell der'tmmoWertV 2021 —Anlage 3 der Stichtag
der Bewirtschaftungskosten modellkonform-mit Oktober 2001 angegeben ist, miissen diese Daten an
die aktuelle Kaufkraft angepasst werden. Dies geschieht. unter Zuhilfenahme des
Verbraucherpreisindex des statistischen Bundesamtes.

|'l.|’erbrauche-:prelsindex |
ndeyx Ckioker 2001 i1

ndex des Monats Oktoboerdes lahres, das dem Stichtag der

=rmittiung s L-F'EEPI'lﬁl.'.haﬂ'a." inizatzes 'L-n-rau.agethr: 10,2

Fakbar: 1,5530143

Ceaalle: Yarnrancherpielsndes des Skatistachen Rundess nes

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN, QUELLE*UND HERLEITUNG

Die Bewirtschaftungskosten, bestehend aus Mietausfallwagnis, Instandhaltungskosten und
Verwaltungskosten; leiten sich aus einem Ansatz ab, der der ImmoWertV, Anlage 3, ,,Modellansatze
flr Bewirtschaftungskosten” entnommen ist. Hierbei werden die Instandhaltungs-, Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis separat ermittelt.

Fir die Ableitung des Mietausfallwagnisses gilt ein pauschaler Ansatz in Hohe von 2% des Rohertrags.
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Bewirtschaftungskosten nach ImmoWerty 21

Betriehskosten Stand 2001

Verwallungskosten je Wohnung (EFH & ZFH) (jEhrlich) 230,00 £
Verwaltungskosten je Eigenturmswehnung [jEheich) 275,00 €
Verwaltunpskosten je Garagenstellplatz {jEhdich) 30,00 €
Instandbalturgstasten jo m® Wohnfliche (jahrlich) 9,00.£
Instandhaltungpsksosten je Garage [jEhrlick) GEO0 £

Lavt derr Bodel! des LR reduzeren sick ae auBenlizgenden Stellpliteen die Versaltungs-one
Instardbalte spskosten bei Cargorte aal 5304, bei olfenen StellplEteen im Salenbaraich o 25% dar
grpenetenen Sunire,

NEBENRECHNUNG - BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Bewirtschaftunpskosten

Verwalty HESkﬂHEﬁ Anz Kpsien ipal e Logker A dasker w YR
Hauptgebidude 1 230,00 € 230,00 £ 358,57 €
Instandhaltungskosten

Hauptpebdude 1-01.538,00€  1.53900 € 2.304,00 €

Mietausfallwagnis
hlietzusfallwagnis (2% Rohertrag) 287,00 €

Bewirtschaftungskosten gesamt: 3.03957 €

MIETE, QUELLE UND-HERLEITUNG

Leider lagen zum Bewertungsobjekt keine Auskiinfte zum aktuellen Mietzins vor, daher konnte keine
Bestandsmiete als Kalkulationsgrundlage genutzt werden.

Der zur Kalkulation genutzte Mietzins pro:Quadratmeter wurde auf Basis von Auswertungen diverser
Onlinemietportale und.deren aktuellen und historischen Mietdaten nach sachverstandiger Wiirdigung
und Differenzierung von Markt- bzw. Neuabschlussmiete und ortsiiblicher Miete, als auch der
Vergleich des im ~Marktsegment Ublichen Mietzins durch den LGMB unter Wirdigung des
Erscheinungsbildes der Gebdude abgeleitet auf:

fur das Objekt: Hauptgebiude 7,00€/m?

ZUR ABLEITUNG DES LIEGENSCHAFTSZINS GENUTZTES MODELL

Der fiir das Bewertungsobjekt abgeleitete, objektbezogene Liegenschaftszinssatz wurde auf Grundlage
des im Landesgrundstiicksmarktbericht des Landes Rheinland-Pfalz 2025 genutzten Modells
abgeleitet.

ABLEITUNG DES LIEGENSCHAFTSZINS

Hierbei ergibt sich fir das Bewertungsobjekt ein statistischer Erwartungswert flr den
Liegenschaftszins von 1,86% bei einer Standardabweichung des statistischen Modells von +0,64%. Dies
ergibt einen Wertekorridor zwischen 1,22% und 2,5% in dem rechnerisch zu 68% (also rund zwei
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Drittel) der Falle der ermittelte Liegenschaftszins nach Modell liegen sollte. Der Liegenschaftszins fir
das Bewertungsobjekt wird nach sachverstandiger Einschatzung mit 1,86% abgeleitet:

Darstellung des statistischen Wertkorridors “des objektangepassten-Liegenschaftszins fiir das
Bewertungsobjekt im Bereich plus-minus eine Standardabweichung:

ANGABE DER UBLICHEN GESAMTINUTZUNGSDAUER

Die fiir diesen Geb&dudetyp im Maodell der ImmoWertV 21 vorgesehene Gesamtnutzungsdauer (GND)
betragt 80 Jahre und wird:entsprechend-so-abgeleitet.

ANGABE DER ABGELEITETEN RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer des zu-bewertenden:Wohneigentums wird mit 12 Jahren abgeleitet im Punkt:
,EINBEZUG DES:- MODERNISIERUNGSGRADES' IN DIE RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG
SELBIGER".

EINBEZUG-DES MODERNISITERUNGSGRADES IN DIE RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG
SELBIGER

Genutzt wird das-Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude
unter Bericksichtigung von Modernisierungen der ImmoWertV 2021 Anlage 2.

Zuerstwerden im Modell Orientierungen zur Berlicksichtigung von Modernisierungsmalinahmen
anhand von Modernisierungspunkten eingestuft. Hieraus ergibt sich eine Summe der Punkte fir den
jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrte MaRnahmen. Selbige stellen den
Modernisierungsgrad dar. Liegen die MalRnahmen langer zurick, sind sie nach dem genutzten Modell
(ImmoWertV — Anlage 2, |. Punkt 1, Abs. 2) ggf. zu dampfen. Sofern nicht modernisierte Elemente
zeitgemaRen Anspriichen genligen, sind hier entsprechende Punkte zu vergeben.

GemadR dem im genutzten Modell sind sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaRen
Ansprichen genligen, entsprechende Punkte zu vergeben (ImmoWertV — Anlage 2, I. Punkt, ,1.
Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente”).
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Es wurden vom Eigentiimer keine Angaben zu Modernisierungen zur Verfiigung gestellt. Es wird, da
keine Innenbesichtigung zum Ortstermin moglich war, von der dulReren Erscheinung auf den Zustand
der gesamten baulichen Anlage geschlossen.

Dies wird sachverstandig nach ImmoWertV 21, Anlage 2, Tabelle 2 gewiirdigt mit einer Punktezahl von
1 Modernisierungspunkten.

Ableitung der Restnutzungsdauer des Bewertungsohbjekts

Baujakbr (sackwerstindig abgeleltet]: 1400
Alter [gerunclet in Jlahres): 125
GMD [nach Immowerty 2021, Anlage 1}: =0
Relatives Alcer (reall! 1,5625
= 0,6 daher gilt fir die Ableitung der Bestnutzungzsdauear:
A e e
| b, S S EeeAd i = 3l
MDD = a anD mAdbar o = GRLD

Errmlttlung der relativen Restnutzungsdaver nach mmoWerty 21, anlage 2, ILABS|2)

Die rredil gierte Reslnivizangsdauer witd in dern Fall e Lel s rach ver abrigae Dannel, in weelche dig Cacar inuaarngadave:
WEND] als auch daz reas abar ond dig In der falgeacden Takele armicoumenen Faktaren a, b und © elrgesetzt warden

Modernisicrungspunite a b C Ab relafter
1 125 L2555 bk

Oe Restnutzungsdaver davon abhwelchend nach
saghwerstindiger Wirdigung abgeleitet mit; 12

Die Restnutzungsdauer des:Bewertungsabschnitts wird-damit abgeleitet mit 12 Jahren; die relative
Restnutzungsdauer mit 15%.

EINBEZUG DER AKTUELLEN-PRE{SENTWICKEYUNGEN - MARKTUBLICHE ZU UND ABSCHLAGE

Seit dem Bewertungsstichtag der im Landesgrundstiicksmarktbericht genutzten Modelle (1.1.2024)
zur Sachwertfaktoren-|| und Liegenschaftszinsableitung gab es erhebliche, wertrelevante
Marktbewegungen.

Unter-Zuhilfenahme der Indexreihen des "Preisindizes fiir Wohnimmobilien nach Kreistypen" des
Statistischen Bundesamts (Stand: 3. Vierteljahr 2025 und der Ein Kategorisierung des Kreistyps unter
Zuhilfenahme-der Referenztabellen zu Raumgliederungen des BBSR (Bundesinstititut fir Bau-, Stadt-
und Raumforschung), wird hierbei ein Umrechenfaktor abgeleitet, der die aktuellen
Marktpreisentwicklungen abbildet.
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Einordnung des Kreises-des Bewertungsobjekts als "léndlicher Kreis mit Verdichtungsansdtzen"

IMehenrechnu ng = Prelsentwicklung

Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienmyohnhduzer in "lEndlicher ¥reis mit Verdichtungsansitzen'.

Suplbe Y Presir e fur Wobrimosakibon rach-Ere stenan® dos bt sdischen undesariies;, Skared: 3. Wizneljanr 2025

Stichtag des Medells im Landesgrondstiacksmarktherlcht des Landes

Rheinland-Pralz 2025 1.1.2024
Preisindex - L. Vierteljahr 2024 139.9
Preizindex - 3, Vierteljahr 2025 144,3
144,53
135349
| f= 1,0315
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PLAUSIBILISIERUNG DES SACHWERTES UBER DEN ERTRAGSWERT

Der zur Plausibilisierung des Sachwertverfahrens genutzte Ertragswert wird zur Uberpriifung
ungerundet ins Verhaltnis zu selbigem gesetzt

133.912,51 € (SW) / 135.471,57 € (EW) = 0,988
Daraus ergibt sich eine Abweichung von 1,15%.

Das Ergebnis wird daher vom Sachverstandigen als plausibel angesehen
ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES

Das hier genutzte primdre Wertermittlungsverfahren, fir ‘das- Bewertungsobjekt, ist das
Sachwertverfahren. lhm kommt in der Ableitung des schlussendlichen Verkehrswerts die Hauptrolle
zu (Einrechnung 100%). Der zur Stiitzung herangezogene Ertragswert wird zur Plausibilisierung genutzt
und flieBt nicht in die Ableitung des Verkehrswerts ein (Einrechnung 0%).

133.912,51 € x 100% + 135.471,57 € x 0% =133.912,51 €
gerundet: 135.000,00 €

Der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks in HauptstraBe 73; 54332 Wasserliesch

Flur: Flur 3
Flurnummer: Nr.'303/2
Gemarkung: Wasserliesch

Wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 19. Dezember 2025 auf rund

135.000,00 €

In Worten:

einhundertfiinfunddreiBigtausend Euro

geschatzt

DATUM, STEMPEL, UNTERSCHRIFT

Konz, den 28. Januar 2026
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HINWEISE ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ UND ZUR HAFTUNG

Dieses Gutachten entstand zur Ermittlung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache
Aktenzeichen 23 K 101/25 aufgrund des entsprechenden Beschlusses des Amtsgericht Trier vom
13.11.2025.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. ‘Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle-einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder
Erfillungsgehilfen  des  Auftragnehmers beruhen, in Fillen - der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln;.sowie in Fallen der schuldhaften
Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Erflillung die ordnungsgemalie Durchfiihrung des Vertrages iberhaupt erst ermoglicht und
auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf(Kardinalpflicht). In einem solchen
Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, -gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehodrigen des Auftragnehmers fiir:von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder-tibermittelt werden, ist auf die Hohe des
fir den Auftragnehmer moglichen:Rlckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende -Haftung ist-ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 150.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan,-Luftbild,~u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer.anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem-darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir
kommerzielle.Zwecke gestattet ist. Im ‘Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des-Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die-Dauer von 6 Monaten.

BESCHREIBUNG DER GETROFFENEN ANNAHMEN

Es werden; wenn Annahmen getroffen werden, ausdriicklich darauf hingewiesen. Die Angaben des
Auftraggebers wurden entsprechend im Gutachten erwahnt. Es gab nach augenscheinlicher Prifung
keine offensichtlichen Hinweise auf deren Unplausibilitat, weswegen sie als begriindete Annahmen in
das Gutachten einflieRen, auf denen z.T. die Ableitung oder Einschatzung der EinflussgrofRen abgestellt
sind.

Insbesondere die Angaben zur Bruttogeschossflache, der Wohnflache und dem Zustand des Geb&udes
im Inneren basieren weitestgehend auf plausiblen Annahmen und/oder Planunterlagen.

Das Gebdaude als auch die AuRenanlagen konnte zum Ortstermin nicht begangen werden. Ein AufmaR
wurde nicht erstellt.
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LITERATURVERZEICHNIS

Landesgrundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz — 2023 (LGMB 2023)
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz — 2025 (LGMB 2025)
Sprengnetter, Lehrbuch und Kommentar, Teil 5-16

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

Bildkommentar DIN 276 / DIN 277

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) - vom 24. November 1998.
ANLAGENVERZEICHNIS

Flachennutzungsplan (ohne MaRstab)

Planzeichnungen des Bewertungsobjekts

Liegenschaftsplan 1:1.000

Ubersichtsplan 1:10.000

Regionalkarte 1:50.000

Fotos um das Bewertungsobjekt
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UBERSICHTSPLAN (MARSTAB 1:10.000)

mhm;hmmm-.mwummmmm'm - Weitergabe
wnter gleichen Bedingungen™ 2.0 verfiigbar

Die Reguonalkarte ethak u,a, Informationsn zur Sedungsstruktur, zur Fschenmutzung und zur Oberortichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte fogt
Nachendeckand Nor Dautschland vor und wird im NaBatabebarach 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

Das Katenmaterial basiert auf den Daten von © OperStrectMap und staht gemaB dar Opan Data Commnans Open Database Lizanz (OObL) 2ur freien
Nutzung zur Verfagung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Crestve-Commons-Lzenz (CC BY-54) hzenoert und darf auch for gewertliche
2wacke genutzt warden.

Bai der waitaran Vermendung dar Karte &t die Quadinangabe unverdndart mitzufihran.

Datenguelle
OpenStroctMap- Mitmirkende Stand: 2006
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REGIONALKARTE (MARSTAB 1:50.000)

Regionaliarte @ verschiedenen Mallstiben. Die Regionaliarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz “Namenssennung - Weitergabe
wnter gleichen Bedingungen™ 2.0 verfiighbar

Die Reguonalkarte ethak u,a, Informationsn zur Sedungsstruktur, zur Hachenmtzung und zur therortichen Verkehrsinfrastruktur, Dis Karte lingt
Nachendeckand Nor Dautschland vor und wind im Madstabsberach 1:20.000 b 1:100.000 angeboten.

Das Katenmaterial basiert auf den Daten von © OperStrectMap und staht gemaB dar Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbLL) 2ur fraden
Nutzung zur Verfagung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creabve-Commons-Lzenz (CC BY-54) hzeneert und darf auch for gewertiiche
2wacke genutzt warden.

Bai der waitaran Vermendung dar Karta ist die Qualenangabe unverdndert mitzufihran.

Datenguelle
OpenStroctMap- Mitmirkende Stand: 2006
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Erdgeschossgrundriss aus der Baugenehmigungsplanung des Bewertungsobjekts von 1990 (ohne Maf3stab)
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BERECHNUNGEN, FOTOS UND DERGLEICHEN

BILDER VOM BEWERTUNGSOBJEKT/KONTEXT

2025 1299 11:56

Giebelseite des Bewertungsobjekts im Bereich des nachbarlichen Wegerechts mit der Witterung ausgesetztem Mauerwerk.
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2025 12 19 11:56

Ortgangsbereich mit Anschluss des Nachbargebdudes.
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20251219 11156

Giebelseite des Bewertungsobjekts mit Blick auf den Ortgang.
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StrafSenansicht des Bewertungsobjekts.
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20251219 11:28

Uberbau auf dem Bewertungsgrundstiick durch das Nachbargrundstiick mit Zuwegung.
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DAY

StrafSenzugewandte Seite des Bewertungsgrundstiicks im Zusammenhang mit-der “Nachbarbebauung.



