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bebaute Grundstiick in 54413 Grimburg, Keller Str. 2

Der Verkehrswert des Grundstuicks wurde zum Stichtag
13.01.2026 ermittelt mit rd.

85.700,00 EUR

Ausfertigung Nr. 1

Die Wertermittlung wurde in 3-facher Ausfertigung erstellt. Davon eine flr unsere Unterlagen.

Die Wertermittlung umfasst 49 Seiten inkl. 5 Anlagen mit 11Seiten.
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1 Allgemeine Angaben

Art des Gutachtens: Verkehrswertgutachten gem. § 194 BauGB
Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerungsverfahren
Art des Bewertungsobjektes Einfamilienhaus mit Garage
Objektadresse: 54413 Grimburg

Keller Str. 2
Auftraggeber: Amtsgericht Trier

-Versteigerungsgericht-
Justizstr. 2,4,6

54290 Trier
Az des Gerichts: 23 K105/25
Wertermittlungsstichtag: 13.01.2026
Qualitatsstichtag: 13.01.2026
Tag der Ortsbesichtigung: 13.01.2026
Ortsbesichtigung Zu dem Ortsterminiam 13.01.2026 wurden die

Prozessparteien durch Einschreiben mit
Rickschein vom 24.11.2025 fristgerecht

eingeladen.

Teilnehmer am Ortstermin: die Sachverstandigen Frau Johanna Weber und
Herr Ginther Weber

Besichtigungsumfang: Trotz Bemihungen der Sachverstandigen wurde

eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht. Ich bin
daher auf aufllere Inaugenscheinnahme sowie
Vermutungen zur Ausstattung angewiesen.

Die AulRenbesichtigung bezieht sich auf den vom
offentlichen Strallenraum aus sichtbaren Ge-
baude- und Grundstlcksbereich.

Die folgenden Annahmen beruhen daher teil-
weise auf Annahmen, die ortlich nicht Uberprift
werden konnten.

In dieser Wertermittlung wird die Nutzung des
Bewertungsobjektes als Einfamilienhaus mit
Garage unterstellt. Angaben zur Raumaufteilung
sowie Angaben zum Ausbauzustand und der
Ausstattung kdnnen nicht gemacht werden.
Durch die Unsicherheit des Zustandes und der
Ausbauqualitat des Bewertungsobjektes wird bei
der Wertermittlung eine, fur das Baujahr einfache
bis mittlere Bauqualitat und Standard unterstellt.

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 4|49



EFH in 54413 Grimburg, Keller Str. 2

Anfertigung von Bildmaterial:

Az.: 1598-26

Bei der Berechnung werden die fehlenden Be-
wertungsdaten durch getroffene, nicht durch
Augenschein bestatigte Annahmen, wertmafig in
Ansatz gebracht

Die Wertermittlung erfolgt nach auBerem
Anschein und Annahmen.

Aulenbesichtigung

1.1 Grundbuch- und Katasterangaben

Grundbuch von:

vorliegender Grundbuchauszug:

Bestandsverzeichnis:

Herrschvermerk:
Eigentimer gem. Abt. I:

Abteilung II:

Abteilung Il

Grimburg
Blatt 1700
Amtsgericht Hermeskeil

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
13.01.2026

Gemarkung Flur Flurstick GroRe
Grimburg 24 26/5 333m?2

nicht eingetragen
dem Gericht bekannt

ggf. in Abteilung |l des Grundbuchs bestehende
wertbeeinflussende Rechte sind in diesem
Gutachten nicht berucksichtigt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren findet § 6
Abs. 2 ImmoWertV in Ansehung der Grundbuch-
rechte keine Anwendung. Es ist stets der lasten-
freie Wert des Grundsticks zu ermitteln.

nicht wertrelevant

1.2. - Auskiinfte aus den offentlichen Registern, herangezogene Unterlagen

vom Auftraggeber zur Verfigung

gestellt:

Vom Eigentumer zur Verfugung
gestellt:

beim Bauamt angeforderte
Unterlagen:

Angaben aus dem Baulasten-
verzeichnis:

-Liegenschaftskarte

- keine Unterlagen zur Verfugung gestellt

gem. schriftlicher Auskunft VG Hermeskeil
befinden sich keine Bauakten im Archiv.

gem. schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung

Trier-Saarburg vom 12.01.2026 besteht keine
Baulasteintragung
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EFH in 54413 Grimburg, Keller Str. 2

Auskunft aus dem
Denkmalkataster:

Auskunfte zum
Bauplanungsrecht:

Auskunfte zu Abgaben- und
ErschlieRungsbeitragen:

Bauordnungsrecht:

Altlastenkataster:

Energieausweis:

vom Sachverstandigen
beschaffte Unterlagen:

Az.: 1598-26

nicht angefordert, aufgrund des Baujahrs
vermutlich kein Eintrag als Denkmal

Darstellungen im Flachennutzungsplan
-Mischgebiet

Festsetzungen im Bebauungsplan

Fur die Lage des Bewertungsobjekte besteht
kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist somit nach
den Bestimmungen des §34 BauBG zu
beurteilen

Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der
Beitrage fur Erschlieffungseinrichtungen nach
BauBG und KAG heitragsfrei

eine Baugenehmigung lag nicht.vor.

Die Wertermittlung  wurde auf Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Die materielle Legalitat der-baulichen Anlagen
und Nutzungen wurde ohne weitere Prifung
vorausgesetzt

Vorliegend sind keine Altlasten zu erwarten; das
Altlastenkataster wurde daher nicht eingesehen

Energiebedarfsausweis lag nicht vor

-Auskunft Katasteramt Gber die Einmessung des
Gebaudes und historischen Veranderungen des
Flurstlckes

- Baulastenauskunft vom12.01.2026

-'Auskunfte zum Bauplanungsrecht

- Bodenrichtwert vom 01.01.2024

- Marktdatenableitungen des 6rtlich zustandigen
Sprengnetter Expertengremiums fur Immobilien-
werte

- Landesgrundstiucksmarktbericht RLP 2025

- vdp Research
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lagebeschreibung

Groldraumige Lage: Grimburg
Bundesland: Rheinland-Pfalz
Landkreis Trier — Saarburg
Verbandsgemeinde Hermeskeil

Entfernung nach Hermeskeil ca. 8km
dort Einkaufsmoglichkeiten, Krankenhaus
Apotheken und Arzte; Grundschule,
weiterfuhrende Schulen und
Verbandsgemeindeverwaltung
Entfernung nach Trier ca. 40 km,
Flughafen Hahn ca. 58 km

kleinraumige Lage: am westlichen Ortsrand an-der K76 gelegen
Umgebungsbebauung mit Ein- und
Zweifamilienhausern
OPNV Bushaltestelle in'ca. 150m

Einwohnerzahl: 460 Einwohner.(Stand: 31.12.2024)
Bevdlkerungsdichte: 45 Einwohner. je km?

Wohnlage: einfache Wohnlage

Geschaftslage: als Geschaftslage bedingt geeignet
Beeintrachtigungen / keine:wesentlichen vorhanden
Immissionen:

2.2 Topographie, Gestalt und Form des Grundstiicks

Topographie: leichte Seitenhanglage von Nord nach Sud,
von Ost nach West ansteigend

Zuschnitt: unregelmalig, 2-seitige Grenzbebauung

Bebauung: Das Flurstuck ist mit einem Wohnhaus und
Garage bebaut

StralRenfront des ca. 30m
Bewertungsgrundstucks:
maximale Grundstlckstiefe: ca. 26,2m von West nach Ost

ca. 13,0m von Nord nach Sid
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2.3 Entwicklungszustand des Grundstiicks

Entwicklungszustand des baureifes Land
Grundstiicks: gem. § 3 Abs 4 ImmoWertV 21

2.4 derzeitige Nutzung und Nachfolgenutzung

derzeitige Nutzung: Einfamilienhaus und Garage
Vermietungssituation: nicht bekannt

Mietvertrage: Mietverhaltnisse sind nicht bekannt
Nachfolgenutzung: Einfamilienhaus und Garage
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben:uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen; Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (Ublichen Ausfihrung im.-Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im ‘Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt, sofern nicht anders angegeben:

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie'sie:zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf..vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende  Baumaterialien wurden nicht
durchgeflhrt.

Das Bewertungsobjekt konnte nicht von Innen besichtigt werden.
Nachfolgende Beschreibung griindet daher auf der vorliegenden Aulenbesichtigung sowie
Rechercheergebnissen der Sachverstindigen.

3.2 Einfamilienhaus

Gebaudeart: Einfamilienhaus
2-geschossig, vermutlich teilunterkellert
nicht ausgebautes Dachgeschol}
-rechtsseitig angebaut —

Baujahr: vermutlich ca. 1930
gem. telefonischer Auskunft des Vermessungs -
und Katasteramtes Westeifel-Mosel ist in den
Unterlagen ca. 1930 eine Gebaudeeinmessung
dokumentiert

Modernisierungen: keine Modersierungen ersichtlich; bekannt
Wohnflache: rd. 220 m?

gem. WoFIV'

Bruttogrundflache (BGF) rd. 525 m? (Wohnhaus)

gem. DIN 277 (1987)

Ausbauverhaltnis (BGF/Wfl) rd. 2,39

Bauweise: Massivbauweise

T ermittelt GUber Wohnflachenkoeffizient
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Fundament: nicht bekannt
Unterkellerung: vermutlich teil unterkellert
Dachausbau: nicht bekannt, aufgrund fehlender Belichtung

vermutlich nicht ausgebaut

Erweiterungsmaoglichkeiten: nicht gepraft

Aullenwande: Mauerwerk

Innenwande: nicht bekannt

Deckenkonstruktionen: nicht bekannt

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: vermutlich-Holzkonstruktion
Dacheindeckung: Naturschiefer und Bitumenschindeln
Aulenwandflachen: Aufdenputz mit Anstrich; teils Klinker
Fenster: Fenster teils aus Kunststoff mit 2-fach

Isolierverglasung alteren Datums, teils Fenster
aus Aluminium 2-fach verglast alteren Datums,
teils Holzfenster.mit Einfachverglasung,
Glasbausteine,

Rollladen aus Kunststoff

Hauseingang: Hauseingangstur aus Kunststoff mit Lichtschnitt,
alteren Datums mit zeitgemaliem
bauhjahrstypischer Warme — und
Einbruchschutz

Treppen: nicht bekannt
Taren: nicht bekannt
Bodenbelage: nicht bekannt
Wandbelage: nicht bekannt
Deckenbelage: nicht bekannt
Sanitar: nicht bekannt
Elektroinstallation: nicht bekannt
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Heizung: gem. schriftlicher Auskunft des Schonsteinfegers
vom 13.01.2026 fand die letzte Begehung am
21.12.2006 statt.
Damals befand sich eine Olzentralheizung aus
Baujahr 1970 und ein Brenner aus Bj. 1989 im
Gebaude.
Ob zwischenzeitlich eine neue Heizung installiert
wurde, ist dem zustandigen Schornsteinfeger
nicht bekannt. Lt. seiner Auskunft ist.das Objekt
als Leerstand gemeldet.

Warmwasseraufbereitung: nicht bekannt

Raumaufteilung: nicht bekannt;
augenscheinlich warim-EG rechts friher ein
Lebensmittelladen. Die Schaufenster und die
Eingangstur lassen diesen-Ruckschluss zu.

besondere Einrichtungen: nicht bekannt

besondere Bauteile: keine

Barrierefreiheit: nicht gegeben

Baumangel und Bauschaden: soweit:bei nicht-invasiver Untersuchung

beurteilbar sind folgende Baumangel /
Bauschaden ersichtlich

- schadhafter Auflenputz, teils abgangig
- Verklinkerung schadhaft

-.Dach und Regenrinnen schadhaft

- Eingangstreppe schadhaft

- Eingangsbereich nicht befestigt

- Mauerrisse

baulicher Zustand: nach aulderer Inaugenscheinnahme
unterdurchschnittlich

bestehender nach aulierer Inaugenscheinnahme besteht ein
Instandhaltungsstau: allgemeiner Unterhaltungs- und
Modernisierungsruckstand

Schadstoffmessungen: wurden nicht durchgefuhrt
Feuchtigkeitsmessungen: wurden nicht durchgefihrt
Sonstiges: -
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3.3 Garage

Garagengebaude, 1 — geschossig, nicht unterkellert, Flachdach, Massivbauweise, Baujahr
unbekannt; aufgrund der Bauweise vermutlich 1960er Jahre, Stahlschwingtor, Belichtung
Uber 2 Stahlfenster mit Einfachverglasung, Strom- oder Wasseranschlufly nicht bekannt

nur Aul3enbesichtigung
Bauschaden / Baumangel: - AuRenputz schadhaft und teils abgangig
- Dachabdichtung schadhaft

Der bauliche Zustand ist unterdurchschnittlich.

3.4 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen:  Kanalanschluss, Wasseranschluss,
Stromanschluss, Telefonanschluss

strallenseitige AuRenanlagen: Hauszuwegung, Garagenzufahrt mit Schotter

rickseitige Auldenanlagen: Grenzbebauung,
ca. 50cm bis:zum Nachbargrundstick befestigt

Zustand: unterdurchschnittlich und ungepflegte
Aulienanlagen

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 1249



EFH in 54413 Grimburg, Keller Str. 2 Az.: 1598-26

4 Berechnung der Brutto-Grundflachen (BGF) und der Wohnflachen

Die Bauakte lag nicht vor.

Die Berechnung der Brutto-Grundflachen (BGF) erfolgte anhand des Geoportals RLP in
Anlehnung an die DIN 277, welche die Grundlage des Sachwertmodells bildet. Hierbei
wurde die Flache des KG mit 50% der Flache des EG unterstellit.

Es lagen keine Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen vor. ‘Die. Berechnung der
Wohnflache wurde aus der BGF-Berechnung mittels Umrechnungskoeffizienten
Uberschlagig ermittelt. Die Berechnung kann daher im Detail  fehlerhaft: sein und ist
ausschlie3lich im Rahmen dieses Gutachtens zu verwenden

Die Wohnflachenberechnungen entsprechen der wohnwertabhangigen Wohn-
flachenberechnung in Anlehnung an die WohnflachenVerordnung (WoFIV). Diese ist die
Grundlage des Ertragswertmodells.

4.1 BruttoGrundflache (wertrelevante BGF)

Wohnhaus

KG rd. 75,00m? x1 75,00m?

EG/OG/DG rd. 150,00m? x.3 450,00 m?
rd. 525,00m?

Garage

EG rd. 29,00m?

4.2 Wohnflachenberechnung
EG 150,00m? x 0,742 rd. 110,00m?
oG 150,00m? x 0,743 rd. 110,00m?

rd. 220,00 m?

2 Sprengnetter Umrechnungskoeffizient Bruttogrundflache / Wohnflache bei Vollgeschoss, einspannig,
Baujahr 1925-1959
3 Sprengnetter Umrechnungskoeffizient Bruttogrundflache / Wohnflache bei Vollgeschoss, einspannig,
Baujahr 1925-1959
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5 Ermittlung des Verkehrswertes
5.1 Die Verfahrenswahl bei Verkehrswertgutachten

5.1.1 Einleitung

Die Erstellung von Verkehrswertgutachten (auch Marktwertgutachten) ist ein zentraler
Bestandteil der Immobilienbewertung. Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) beschreibt den
Preis, der am Markt fir eine Immobilie oder ein Grundstlck im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr zu einem bestimmten Zeitpunkt zu erzielen ware. Dabei wird die Wahl des
Bewertungsverfahrens durch gesetzliche Vorgaben, die Art der Immobilie, den
Bewertungsanlass sowie die verfugbaren Daten bestimmt.

5.1.2 Bewertungsverfahren im Uberblick

In Deutschland bilden die drei standardisierten Verfahren gemald der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung21 (ImmoWertV21) die Grundlage der Verkehrswertermittlung:
1. Vergleichswertverfahren (§ 24 - § 26 ImmoWertV21)
2. Ertragswertverfahren (§ 27 — § 34 ImmoWertV21)
3. Sachwertverfahren (§ 35 - § 39 ImmoWertV21)

Jedes Verfahren hat spezifische Anwendungsbereiche und methodische Ansatze, die im
Folgenden erlautert werden.

1. Vergleichswertverfahren (§ 24 - § 26 ImmoWertV21)

Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Auswertung von Kaufpreisen vergleichbarer
Immobilien, die unter-vergleichbaren-Marktbedingungen verkauft wurden. Die
Grundannahme lautet, dass ahnliche Immobilien bei ahnlichen Bedingungen vergleichbare
Preise erzielen.

Anwendungsbereich:
. Besonders geeignet fur standardisierte Objekte wie Eigentumswohnungen,
Reihenhauser oder Baugrundstucke, bei denen eine ausreichende Anzahl
vergleichbarer Transaktionen vorliegt.

Vorteile:
. Hohe Marktbezogenheit und Nachvollziehbarkeit, da tatsachliche Marktdaten
verwendet werden.
. Besonders prazise, wenn eine gute Datenbasis vorhanden ist.

Herausforderungen:
. Erfordert eine umfassende Sammlung und Auswertung aktueller Kaufpreisdaten.
* Nicht geeignet fur individuelle oder auf3ergewdhnliche Objekte, fur die keine
Vergleichsdaten existieren.

Die Wahl des Vergleichswertverfahrens ist insbesondere bei einem transparenten und
aktiven Immobilienmarkt naheliegend.
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2. Ertragswertverfahren (§ 27 - § 34 InmoWertV21)

Das Ertragswertverfahren wird angewendet, wenn der Wert einer Immobilie primar durch
die erzielbaren Ertrage (z. B. Mieteinnahmen) bestimmt wird. Es unterteilt den Gesamtwert
in den Bodenwert und den Gebaudewert. Der Gebaudewert wird auf Grundlage des
kapitalisierten Reinertrags der Immobilie ermittelt.

Anwendungsbereich:
. Geeignet flr Renditeobjekte wie Mehrfamilienhauser, Burogebaude oder
Gewerbeimmobilien, bei denen der Fokus auf den erzielbaren Einnahmen liegt.

Vorteile:
. Berucksichtigt die Wirtschaftlichkeit der Immobilie und die Renditeerwartungen der
Marktteilnehmer.
. Ermadglicht die Abbildung von spezifischen Marktbedingungen wie Mieten und
Kapitalisierungszinsen.

Herausforderungen:
. Erfordert prazise Daten zu Mieteinnahmen, Bewirtschaftungskosten und
Marktzinssatzen.
«  Abhangig von der Stabilitat und Prognosegenauigkeit der/Marktentwicklung.

Die Verfahrenswahl fallt auf das Ertragswertverfahren, wenn die Einnahmeerzielung im
Vordergrund steht und die Immobilie nicht zur Eigennutzung bestimmt ist.

3. Sachwertverfahren (§ 35 - § 39 ImmoWertV21)

Das Sachwertverfahren berechnet denVerkehrswert aus der Summe des Bodenwerts und
den Herstellungskosten des Gebaudes abzuglich einer alters- oder zustandsbedingten
Wertminderung. Es wird primar fur Objekte verwendet, deren Nutzung im Vordergrund
steht und deren Ertragswert keine dominante Rolle spielt.

Anwendungsbereich:
. Haufig angewandt bei Ein--und Zweifamilienhausern oder Spezialimmobilien wie
Schulen, Kirchen-oder Fabriken.

Vorteile:
. Unabhangig von Marktschwankungen, da es auf physischen und reproduzierbaren
Werten basiert.
. Gut geeignet fur Objekte, die schwer vergleichbar oder nicht zur Renditeerzielung
bestimmt sind.

Herausforderungen:
. Weniger marktorientiert, da es nicht direkt die Preisbildung am Markt widerspiegelt.
. Gefahr der Abweichung vom tatsachlichen Verkehrswert bei unzureichender
Anpassung an Marktgegebenheiten.

Die Wahl des Sachwertverfahrens bietet sich an, wenn keine ausreichenden Vergleichs-
oder Ertragsdaten vorliegen oder die Immobilie zur Eigennutzung genutzt wird.
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5.1.3 Kriterien fiir die Verfahrenswahl

Die Wahl des geeigneten Verfahrens hangt von mehreren Faktoren ab:
1. Immobilienart: Renditeobjekte erfordern meist das Ertragswertverfahren, wahrend
Standardobjekte vom Vergleichswertverfahren profitieren.
2. Markttransparenz: In Regionen mit zahlreichen Vergleichsdaten ist das
Vergleichswertverfahren oft am prazisesten.
3. Nutzungsart: Objekte zur Eigennutzung (z. B. Einfamilienhauser).eignen sich fur
das Sachwertverfahren, wahrend Ertragsimmobilien das Ertragswertverfahren
verlangen.
4. Bewertungszweck: Steuerliche Zwecke, Verkaufswertbestimmungen oder
gerichtliche Auseinandersetzungen kénnen unterschiedliche Anforderungen an die
Verfahrenswabhl stellen.
5. Datenverfiigbarkeit: Die Wahl des Verfahrens ist stark von der-Qualitat und
Verflugbarkeit relevanter Daten abhangig.

5.1.4 Fazit

Die Wahl des Bewertungsverfahrens ist ein-zentraler Schritt in der Erstellung eines
Verkehrswertgutachtens und hat maf3geblichen Einfluss auf dessen Aussagekraft.
Wahrend das Vergleichswertverfahren bei entsprechender Datenlage oftmals den
Marktwirklichkeiten am nachsten kommt, ermoglichen das Ertragswert- und das
Sachwertverfahren eine adaquate Bewertung von Objekten mit spezifischen Eigen-
schaften.

Diese in der Praxis bewahrten - Wertermittlungsverfahren ergeben in der Regel jedoch
erst Zwischenwerte, die unter Bertcksichtigung der Gegebenheiten des oértlichen
Grundstucksmarktes an den Verkehrswert heranzuflhren sind.

Das anzuwendende Verfahren ist.unter Bertcksichtigung der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen.

Der Gutachter.muss dabei stets die individuellen Gegebenheiten der Immobilie, die
Marktsituation-und den Zweck der Bewertung berucksichtigen, um ein transparentes,
fundiertes-und nachvollziehbares Ergebnis zu erzielen.

5.1.5 vorliegend anzuwendendes Wertermittlungsverfahren

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Garage,
welches Ublicherweise zur Eigennutzung verwendet wird.

Aufgrund der vorliegenden, individuellen Objektgegebenheiten liegen fur das Ver-
gleichswertverfahren nicht hinreichend verfugbare Vergleichskaufpreise vor.

Das Sachwertverfahren ist daher primar, das Ertragswertverfahren unterstitzend
anzuwenden.
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5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert 45,00 €/m? (Stichtag: 01.01.2024)
Der Bodenrichtwert ist wie folgt bestimmt.
Baureifes Land, beitrags- und abgabenfrei, Mischgebiet,
offene, 2- geschossige Bauweise,
Grundstucksgroflie 550m?,

Der Bodenrichtwert gilt fir die Lage des Bewertungsobjektes.

Ermittlung des Bodenwertes gem. Bodenrichtwertdefinition

Anpassungen Anpassung des Stichtages 1,00*
Lage 1,00
Zuschnitt 0,90°
Ausrichtung 1,00
GrundstiicksgroRe (333m?) 1,03¢
Anpassungen gesamt rd. 0,93
vorlaufiger
Bodenwert 333m? x 45,00 €/m?x 0,93 = 13.936,05 EUR
besondere wertbeeinflussende
Umstande A 0,00 EUR
keine
Bodenwert 13.936,05 EUR

rd. 13.900,00 EUR

4 keine Bodenpreissteigerung vom Richtwertstichtag zum Wertermittlungsstichtag
5 Abschlag 10% wegen Grenzbebauung und fehlendem Garten
6 Gem. Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2025 Grundstlicksgréfen-Anpassung
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5.3 Sachwertermittlung

5.3.1 Ablaufschema des Sachwertverfahrens
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5.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertermittlung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs 2 ImmoWertV21)

Zur Ermittlung des. Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist von den Herstellungskosten
auszugehen, dieunter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte flr die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag (ggf. unter
Bericksichtigung ' abweichender Qualitdten am Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung neuzeitlicher,
wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden wéaren, und nicht von Rekonstruktionskosten.

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobijekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen (berwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. den
Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen
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Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden,
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1 1 Abs 3 ImmoWertV21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.Die Baunebenkosten
sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis.der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen- die:-durchschnittlichen
Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36:Abs. 3 ImmoWertV 21
ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in-denen_eine-bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden
Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs 5 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre;.in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt' werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich [tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings-dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar-erforderliche Arbeiten zur-Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits-durchgefihrt.unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

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

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere(Betriebs-)Einrichtungen-und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungs-kosten bertcksichtigt werden.

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs 3 ImmoWertV21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fiur vergleichbare Grundstuicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-sprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhaus-grundsticke anders als fur
Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
hoéher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe. Durch die sachrichtige Anwendung des
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aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes
Vergleichspreisverfahren.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs 2 ImmoWertV21)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs 3 ImmoWertV21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man-alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erldauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs 3 ImmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von-Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale .oder “asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der. Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen; auf nachtragliche aufRere Ein-wirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden-die:diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grund-lage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden'sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i: d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von-Auftraggeber; Mieter etc.-und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche: differenzierte  Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen,
Vorplanung. und.Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.3.3 Ableitung der Normalherstellungskosten (NHK2010)

Einfamilienhaus

Objekt : Grimburg, Keller Str.
2

Baujahr: 1930
Modemisierungsgrad:
0 Punkte

Az.:

1598-26

Gesamtnutzungsdauer:

80 Jahre

Restnutzungsdauer: 12 Jahre
Imoaro Almm'nndmng

NN
o y.

85,0 %

Standardmerkmal

Aulenwande

10

Décher

0.5

0.5

Aulentiiren und Fenster

1.0

N NS

Innenvwinde und Taren

1.0

Deckenkonstruktion und
Treppen

10

~ NN

Fullboden

1.0

Sanitdreinrichtungen

Heizung

10

L 100

Sonstige technische
Ausstattung

10

Kostenkennwerte in €/m?* far
die Gebaudeart 2.12/2.32

L 617

Bl

855 |

1072

.

Gebaudestandardkennzahl - |

NN

23

Aulenwande

1x25% % 617

142 €/m* BGF

Décher *

05x15%x617 405x 15%:

855

110 €m* BGF

Aulientiren und f&énster

retinxeir

68 €/m* BGF

Innenwande und Taren

S x 1% 81T

68 €/m* BGF

Deckerkonsiukion und =
Treppen o (L)

1x 11%x617

68 €/m* BGF

Fullbaden

1 x5% x617

31 €m* BGF

\ sahita'roivichun'gén

Tx9%xN1

64 €/m* BGF

1 x9% x617

55 €/m* BGF

Sonstige technische
Ausstattung

1 x 6% x 617

37 €m* BGF

NHK Grundwert Garagen

Einzelgaragen /Mehrfachgaragen (Massivbauweise)

Typ

Sachverstandigenburo Sattler & Weber

14.1 Standardstufe 4

485,00 €m? BGF
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Az.: 1598-26

5.3.4 Beschreibung des Gebaudestandards fur Ein- und Zweifamilienhauser
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EFH in 54413 Grimburg, Keller Str. 2

5.3.5 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Normalherstellungskosten
Basisjahr 2010

Berechnungsbasis
Brutto-Grundflache (BGF)

Zuschlag-/Abschlag
keine

Zu-/ Abschlag fir nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile (Herstellungswert)

durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (2010 = 100)

durchschnittliche Herstellungskosten
der Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor

Alterswertminderung

- Modell

- Gesamtnutzungsdauer(GND)
- Restnutzungsdauer(RND)

- prozentual

- Faktor

alterswertgeminderte durchschnittliche
Herstellungskosten

Zu-/ Abschlag fir nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
EFH

Gebaudebezeichnung

Normalherstellungskosten
Basisjahr 2010

Berechnungsbasis

Einfamilienhaus

643,00

525,00

337.575,00

190,6

643.417,95

1,00

linear
80

12
85,0%
0,15

96.512,69

96.512,69

Garage

485,00

29,00

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber
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EUR/m? BGF

m2

EUR

EUR

EUR

/100

EUR

Jahre
Jahre

EUR

EUR

EUR

EUR/m? BGF
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EFH in 54413 Grimburg, Keller Str. 2

Brutto-Grundflache (BGF)

Zuschlag-/Abschlag
keine

Zu-/ Abschlag flr nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile (Herstellungswert)

durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (2010 = 100)

durchschnittliche Herstellungskosten
der Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor

Alterswertminderung

- Modell

- Gesamtnutzungsdauer (GND)
- Restnutzungsdauer (RND)

- prozentual

- Faktor

alterswertgeminderte durchschnittliche
Herstellungskosten

Zu-/ Abschlag fur nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der:baulichen Anlagen
Garage

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
EFH und Garage

vorlaufiger Sachwert der baulichen Aulten-
anlagen und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (gem. Bodenwert-
ermittlung

vorlaufiger Sachwert

+

14.065,00

190,6

26.807,89

1,00

linear

60

10

83,3%
0,166666667

4.467,98

4.467,98

100.980,67

2.019,61

103.000,29

13.900,00

116.900,29

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber

EUR

EUR

EUR

/100

EUR

Jahre
Jahre

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR
EUR

EUR
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EFH in 54413 Grimburg, Keller Str. 2 Az.: 1598-26

Sachwertfaktor X 0,89
vorlaufiger Sachwert = 104.041,26 EUR
Marktanpassung durch markttbliche - - EUR

Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 104.041,26 EUR

besondere objektspezifische Grundstlicks-

merkmale

Werteinfluss Baumangel und Bauschaden - 5.049,03  EUR
= 98.922,22 EUR

Sachwert rd. 99.000,00 EUR

5.3.6 Erlauterungen zu den Ansatzen der Sachwertermittlung
Berechnungsbasis

Da keine Bauakten vorhanden sind, erfolgte die-Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)
anhand des GeoPortals RLP. Die Berechnungen weichen-modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005) ab;'sie sind deshalb nur als:Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die Abweichungen bestehen daher:insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
16 und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der-Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten. (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen-des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK:ist-aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Zu- und Abschlage

keine

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Herstellungswert)
keine

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Es wird der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex verwendet. Als Baupreisindex
zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde
gelegt.

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 26|49
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen /Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Berlcksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Die Gesamtnutzungsdauer betragt 80 Jahre
fur das Wohnhaus und 60 Jahre fir die Garage.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus. 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen-unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung-in der Wertermittiung als bereits durchgeflihrt unterstellt
werden.

Das Wohnhaus wurde ca. 1930 erbaut. Augenscheinlich-wurden am Wohnhaus in den letzten 15 Jahren nur
kleinere Modernisierungen im Rahmen der'Ublichen Instandhaltung durchgefiihrt.

Das Baujahr der Garage ist unbekannt. Aufgrund der Bauweise wird als Baujahr ca. 1960 unterstellt. Es sind
keine Modernisierungen erkennbar.

EFH
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre EFH) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1930 = 96 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80:Jahre — 96 Jahre =) 0 Jahre. Modernisierungen wurden in den
letzten 15 Jahren nicht durchgefihrt. Aufgrund des baulichen Zustandes wird eine Restnutzungsdauer von
12 Jahren unterstellt.

Garage

In"Abhangigkeit von:

e ~der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre Garage) und

o dem (yvorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1960 = 66 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 66 Jahre =) 0 Jahre. Modernisierungen wurden nicht
durchgefiihrt. Aufgrund des baulichen Zustandes wird eine Restnutzungsdauer von 10 Jahren unterstellt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden. Vorliegend wird die lineare Alterswertminderung
angesetzt.
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Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert)

keine
AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und prozentual in
Abhangigkeit vom vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen kdnnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften-Aulenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Aufgrund der unterdurchschnittlichen AuRenanlagen wird der Zeitwert der AuRenanlagen mit 2 % des
vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen geschatzt.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird. auf der Grundlage

e aufgrund der Angaben im Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2025

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der. bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h: Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen,. insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

bestimmt.
Grimburg Marktsegment 1

Unter Zugrundelegung des LGMB RLP-2025 befindet sich Bewertungsobjekt im Marktsegment 1. Bei einem
vorlaufigen Sachwert von rd. 117.000,00 € ergibt sich ein-Sachwertfaktor von ca. 0,99. Die Auswertung der
Sachwertfaktoren fur EFH"im Marktsegment-1 ergibt: eine Standardabweichung von +/- 0,13 und einem
angepassten Bestimmtheitsmal® von “R? = 0,34, 'Die Ergebnisgenauigkeit der Stichprobe (=
Kaufpreisauswertung-des:-oberen Gutachterausschusses) ist als eher gering bis mittel einzustufen. Ich halte
daher eine Anpassung des Sachwertfaktors um-einen Abschlag von 10% flur sachgemal.

Ausgangswert: 0,99../.10% = rd:.0,89%

Marktubliche Zu- und Abschlage
keine
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

1.)--Werteinfluss der unter Punkt 3.2 und 3.3 beschriebenen Bauméangeln und Bauschaden;
geschatzt 5 % der Gebaudezeitwerte des EFH und der Garage

100.980,67 € x 5% = 5.049,03 €

Hierunter ist ausschlieRlich der Werteinfluss zur Behebung der unter Punkt 3.2 und Punkt 3.3
beschriebenen dringend notwendigen Bauschaden und Baumangel zu verstehen.
Modernisierungsmaflinahmen oder energetische Sanierung sind hierin nicht enthalten. Dies ist
sachgemal, da nicht jeder Marktteilnehmer gleiche Aufwendungen fiir die Modernisierung
aufwendet.
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5.4 Ertragswertermittiung
5.4.1 Ablaufschema des Ertragswertverfahrens

aligemeines Eriragswertveriahren : vereinfochtes Ertragswertverfabeen penodisches Ertragswertverfahren *

= m,f S-Ni\mmn
| hjekhiperitincres lrurditicesmersmae

542 Qﬂﬂﬁtemngég der b\el\d& Ertragswertermlmung verwendeten Begriffe

Ro@emag § bum 2 ImmoWertv21)

w\"\Rohe g uﬂ?fassl alle bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
S \\gfz:etb aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
\yedch;gQ ‘Einnahmemaglichkeiten des GrundstUcks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsichlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese

marktiblich sind,

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiickstedlen von den (blichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaéglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittiung des Rohertrags
zundchst die fir eine Obliche Nutzung marktdblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertVvV21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktlblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemaie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
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sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufthebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§29 und § 34 ImmoWertV21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am: ™ Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend  seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die  Einkiinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse. zum Wertermittlungsstichtag —
sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs 2 ImmoWertV21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechendenReinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach::den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21Abs. 2. ImmoWertV (21), ‘Der Ansatz des (marktkonformen)
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes. fiir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein-marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz.Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl.der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung -die- Differenz  aus. 'Ublicher - Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag'. zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden oder
in den-Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Marktlibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs 2 ImmoWertV21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs 3 ImmoWertV21)
Siehe Erlauterungen bei der Sachwertermittiung

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs 3 ImmoWertV21)

Siehe Erlauterungen bei der Sachwertermittlung
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5.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Wohnflache

(m?) €/m?

EFH Wohnen 220,00 4,00
Garage 1,00
Jahresrohertrag
gesamt -
Bewirtschaftungskosten 36,05%
der Gebaude
Verwaltungskosten EFH 359,00

Garage 47,00
Instandhaltungskosten EFH 3.124,00

Garage 107,00
Mietausfallwagnis 2% 213,60
jahrlicher Reinertrag
.. Bodenwertverzinsung die den Ertragen
aus den Gebauden zu zuordnen ist
Liegenschaftszinssatz 2,40%
Bodenwert 13.900,00 €
Reinertragsanteil der Gebaude
Kapitalisierungsfaktor 2,40%
Restnutzungsdauer 12 Jahre

Ertragswertanteil der Gebaude

+ Bodenwertanteil

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Werteinfluss Baumangel und Bauschaden

Ertragswert

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber

880,00
10,00

890,00

A

rd.

Az.: 1598-26

marktiiblich erzielbare Miete
(Nettokaltmiete)

monatlich (€) jahrlich (€)

10.560,00
120,00

10.680,00

3.850,60

6.829,40

333,60

6.495,80

10,3202

67.037,63

13.900,00

80.937,63

80.937,63

5.049,03

75.888,60
76.000,00

Seite 31149
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5.4.4 Erlauterungen zu den Ansatzen der Ertragswertermittiung
Wohnflachen

Es lagen keine Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen vor. Die Berechnung der Wohnflache wurde aus
der BGF-Berechnung mittels Umrechnungskoeffizienten liberschlagig ermittelt. Die Berechnung kann daher
im Detail fehlerhaft sein und ist ausschlieRlich im Rahmen dieses Gutachtens zu verwenden

Die Berechnungen orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur_ wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir
Mietwertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der-Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht. bereits in den-Mietansatzen
bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen “Praxis Ublichen
Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften
(WoFIV; 1I. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als.Grundlage.dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den -Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e |VD Preisspiegel RLP Wohnen und Gewerbe 2025

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus:dem Sprengnetter-Marktdatenportal
e aus der Datenbank des Sachverstandigen

e aus den Angaben ortlicher Hausverwaltungen-und Makler

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt..Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich-der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen bertiicksichtigt.

Die marktublich erzielbare:Miete fir eine Wohnung:/‘Haus ist u.a. abhangig von der Lage, der Ausstattung,
dem Alter, den energetischen Eigenschaften und der Wohnungsgrof3e. Die marktiblich erzielbaren Mieten
bewegen sich in der-groRraumigen Lage 'in_einer Bandbreite von ca. 3,50 €/m? bis 7,00 €/m? (gem. o.g.
Untersuchungen-/. Veréffentlichungen).“Vorliegend befindet sich das Bewertungsobjekt augenscheinlich in
einem unterdurchschnittlichen-Unterhaltungszustand.

Fur das Einfamilienhaus.wird bei einer eine Wohnflache von rd. 220m? eine Kaltmiete von 4,00 €/m?
unterstellt:

Fir die Garage wird ein Mietpreis von 10,00 € pro Monat unterstellt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile teilen sich auf in Verwaltungskosten’ sowie
Instandhaltungskosten® der einzelnen Gebaude und Mietausfallwagnis®. Dieser Wertermittiung werden, die

in der ImmoWertV21 Anlage 3 veréffentlichten, durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt.
Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung
der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

7 Fir das EFH aktuell 359,00 € p.a., fir die Garage 47,00 € p.a.
8 Fir das EFH aktuell 14,20 €/m? Wohnflache; Garage 107,00 € p.a.
9 2% der jahrlichen Mieteinnahmen
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Liegenschaftszinssatz
Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e den Angaben aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2025

e des in [1], Kapitel 3.04 vertffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objekigrofle (d. h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

bestimmt.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2025 sind Liegenschaftszinssatze in Abhangigkeit vom Marktseg-
ment / Bodenwertniveau und der relativen Restnutzungsdauer verdffentlicht. Grimburg ist aufgrund des
Bodenwertniveaus dem Marktsegment 1 zu zuordnen.

Die relative Restnutzungsdauer (siehe Restnutzungsdauer) betragt 12 Jahre / 80 Jahre = 15%. Hiernach
ermittelt sich ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von-2,4%. Gem. den Veroffentlichungen im LGMB
RLP 2025 betragt die Standardabweichung +/- 0,64 in-diesem Marktsegment.-Das Bestimmtheitsmall R2
betragt 0,17.

Grimburg Marksegment 1

Kapitalisierungsfaktor / Rentenbarwertfaktor
gem. § 34 ImmoWertV21

Dem Rentenbarwertfaktor liegt folgende Berechnung zugrunde:

V=1grx (@' =1)/(a-1)

wobei q = 1 + Liegenschaftszins; n = Restnutzungsdauer
Restnutzungsdauer
Vgl. die Erlauterung bei der Sachwertermittiung

Marktiibliche Zu- und Abschlage
keine
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

analog Sachwertermittlung
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5.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Die Abschnitte Punkt 5.1 ff. dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fuir die Wahl der in diesem
Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Sowohl das
Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fiir vergleichbare Grundstiicke
gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) und sind deshalb Vergleichs-wertverfahren, d. h.
verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren somit:gleichermallen in die
Néahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabeientscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr)-und

o von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer-hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.5.2 Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus ~den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden vorrangig als Eigennutzungsobjekte erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert-sich deshalb 'vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren::Der Verkehrswert-wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition-auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (alternative
Nutzung als Renditeobjekt) von Interesse. Zudem stehen die fiir-eine marktkonforme Ertragswertermittiung
(marktublich erzielbare Mieten, . Liegenschaftszinssatz) < erforderlichen Daten zur Verfigung. Das
Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

5.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde ermittelt mit 99.000,00 EUR

Der Ertragswert wurde ermittelt-mit 76.000,00 EUR

5.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren cunter ' Wurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4
ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen
und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich vorrangig um ein Eigennutzungs- und nachrangig um ein
Renditeobjekt. Beziiglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (a) und
dem Ertragswert das Gewicht 0,20 (c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(6rtliche Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.
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Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (b) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (d) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,20 (c) x 1,00 (d)= 0,2000

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[99.000,00 € x 1,000 + 76.000,00 € x 0,200] + 1,200 = 95.166,67 EUR

Wegen des Risikos durch die teilweise fehlende Innenbesichtigung bringe-ich einen Abschlag
von 10 % in Ansatz.

95.166,67 EUR x 0,90 = 85.650,00 EUR
rd. 85.700,00 EUR
5.6  Verkehrswert
Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstuck in

54413 Grimburg, Keller Str. 2

Grundbuch Blatt Ifd-Nr:
Grimburg 1700

Gemarkung Flur Flurstiick
Grimburg 24 26/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.01.2026 mit rd.

85.700,00 EUR

in Worten: funfundachtzigtausendsiebenhundert Euro

geschatzt.

Ich versichere, das  vorliegende Gutachten parteilos und unabhangig, weisungsfrei und
ohne eigenes Interesse am ‘Ergebnis hochstpersonlich erstattet zu haben. Ich bin mit dem

Auftraggeber weder personlich noch wirtschaftlich verbunden.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen; aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuladssig ist oder

ihren Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Trier, den:30.01.2026

< 5|
{ )
s Ju

Johanna Weber
Zertifizierte Sachverstandige HypZert
DIN EN ISO 17024
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6 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur 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, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen 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 Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur; sofern-eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemale Durchfiihrung des Vertrages-uberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht).:.In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von.ihnen durch leichte Fahrlassigkeit'verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen. und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden; -ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer maéglichen Rickgriffs gegen denjeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR begrenzt:

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im-Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und'Daten urheberrechtlich.geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer-anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fur 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.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

in der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV21:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von:Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ZNG
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.)::Immobilienbewertung —Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung; Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.):Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung
unter
Berucksichtigung der ImmoWertV, 10. Auflage

[4] Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

[5] IVD Preisspiegel Rheinland-Pfalz 2025

[6] vdp Research
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Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Malstab ca. 1 : 1000 mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 5: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts
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Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1 : 1000 mit
Kennzeichnunqg des Bewertungsobijekts
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Anlage 5: Fotos

Strassenansicht Wohnhaus N« @&

Strassenansicht Wohnhaus und Garage
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Gielbelansicht

W NS RN

Giebelansicht
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Riickansicht / Giebelansicht

Hauseingang
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Aussenansicht ehem. Laden EG . . ¢
N S RN
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Kllnker schadhaft
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Zufahrt Garage
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Aussenputz Garage schadhaft

Dachabdichtung Garage scﬁédhéﬁ
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