mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

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

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

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


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

Gutachen 2025-009 23 K12/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser Strale 52
54329 Konz

Architektur- und Sachverstandigenbiiro Hamacher

Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthauser Strafle 52
54329 Konz

Gutachten 2025-009 &

OO

Uber den Verkehrswert (Marktwert) nach §194 Baugesetzbuch des mit einem Wohhgebaude und

einem Schuppen mit Garage bebauten Grundstticks. PN .
Ort: Lampaden
Gemarkung: Lampaden
Lage: Am Dérrebungert 13
Flurstiick: Flur 28
Flurnummer: Nr. 122
GrundstulcksgroRe: 669m? ‘
Eigentumsanteil: 100% 3
\\\\‘
Baujahr: 1998

(aus den Bauakten ehtnommen )

\.\

Auftragsgeber: Amtsgericht Trier_
Justizstralle 2,4,6. - &
54290 Trier /|
(1 ) W o A
A ) N . “Bewertungsgrundstiick von der gegeniiberliegenden
) =it ~~Strafenseite aus betrachtet — farblich markiert
ST 3 R\

Der Verkehrswert des zu bewertenden Grunastucks wlrd zum Wertermlttlungsstlchtag,
dem 8. August 2025 geschatztauf rund NN

440 ooo 00 €

In Worten: /.
I

. l_‘- ) . “ U . .
. vierhundertvierzigtausend Euro

Ausfertlguﬁg als PDF \ '

Dleses Gutachten hemhaltet 105 Seiten inklusive dieses Deckblattes. Es wurde in drei Ausfertigungen
: erstellt davon eine fiir meine Unterlagen. Weiter wurde es auftragsgemaR im PDF-Format Gibergeben.

A\

Konz, den 27 September 2025

© 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 BEWERTUNGSOBIJEKT

OBJEKTART, ADRESSE

Art des Bewertungsobjekts: Zu bewerten ist das Eigentum an einem mit einem
Einfamilienhaus und kleinen Nebengebaude bebauten
Grundstuck (Gebdude- und Freiflache) in."Am Dorrebungert 13",

Lampaden.
Objektadresse: Am Dérrebungert 13
BAUJAHR
Baujahr des Bewertungsobjekts: 1998
Besonderheiten zum Baujahr: Das Baujahr wurde den Bauakten enthommen.
BAUWEISE
Bauweise: Das Objekt erscheint plausibelin Ubereinstimmung mit den

Planungsunterlagen in\Massivbauweise errichtet zu sein.

WOHN-/NUTZFLACHE

Wohn-/Nutzflache des Die Wohnflache wird unter Zuhilfenahme der genehmigten
Bewertungsobjekts: Baupline abgeleitet mit: 222m?

Die Nutzflache wird-unter Zuhilfenahme der genehmigten
Baupldne abgeleitet.mit: 277m?

AUFTRAG UND AUFTRAGGEBER, DATUM DES'AUFTRAGS, EIGENTUMER

Auftrag: Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung
Auftraggeber: Amtsgericht Trier
JustizstralRe 2,4,6
54290 Trier
Datum des-Auftrags: 17.07.2025
Eigenttiimer: Siehe AZ 23 K 12/25

DATUM-UND-TEILNEHMER DER ORTSBESICHTIGUNG

Die Ortsbesichtigung fand statt am: 8. August 2025

Teilnehmer der Ortsbesichtigung: Herr Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher (Sachverstandiger)
Frau (Zeugin)
Herr (zeuge, nicht identisch mit Prozesspartei)

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

WERTERMITTLUNGSSTICHTAG

Wertermittlungsstichtag: 8. August 2025
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Qualitatsstichtag: 8. August 2025

ZWECK DES GUTACHTENS (AUFTRAGSART, VERWENDUNGSZWECK BZW.
BEWEISBESCHLUSS)

Dieses Gutachten entstand zur Ermittlung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache AZ 23
K 12/25 aufgrund des entsprechenden Beschlusses des Amtsgericht Trier vom 14.07.2025

VERFASSER DES GUTACHTENS
Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karth&duser Stral3e 52

54329 Konz

ART DES WERTS

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

ANZAHL DER GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN

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

OBJEKTBEZOGENE ARBEITSUNTERLAGEN UNDAYSKUNFTE

UNTERLAGEN VOM AUFTRAGGEBER

Liegenschaftskarte des Vermessungs- und Katasteramts.Westeifel-Mosel

VON WEITEREN PROZESSBETEILIGTEN ZUR VERFUGUNG GESTELLTE UNTERLAGEN

"Hausordner" mit Bauplanung

VOM VERFASSfR BESCH‘AF»FTE UNT”ER-L‘AGEN

Auskunft-aus dem Baulastenverzeichnis der Verbandsgemeindeverwaltung Konz

Auszug aus ,Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler — Kreis Trier Saarburg
Grundbuchauszug aus dem Grundbuch von Lampaden

Researchbericht der Fa. Geoport

Auskunft aus dem Bodeninformationssystem / Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz
Auskunft iber die ErschlieBungs- und Anliegerbeitrage fiir das Objekt

Bebauungsplan "Bebauungsplan der Ortsgemeinde Lampaden Teilgebiet 'Dorrebungert

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

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

Indexreihe der Baukosten — BKI
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GRUNDBUCH- UND KATASTERDATEN

GRUNDBUCHBEZIRK, GRUNDBUCHBLATT
Es handelt sich um das "Grundbuch von Lampaden", Blatt 1646 BV 2

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 28
Flursticknummer: Nr. 122
Gemarkung: Lampaden
Grundstiicksflache: 669m?

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER LAGE

WOHNLAGE, NACHBARSCHAFTSLAGE, VERKEHRSLAGEETC.

»Am Dorrebungert” liegt in Lampaden, einer kleinen Ortsgemeinde im Landkreis Trier-Saarburg,
Rheinland-Pfalz. Lampaden hat ca. 550-600 Einwohner.

Individualverkehr: Lampaden ist Uber —GemeindestraBen angebunden; die nachstgroReren
Verkehrswege wie Bundesstrallen sind-in-der Umgebung erreichbar. (Konkrete Entfernung zu
Autobahnen oder BundesstraBen fiir diese Adressenicht gefunden.)

Infrastruktur-Ausbau: Es gibt aktuell-Stralenbaumalinahmen, z:°B. in der Brunnenstralle, bei denen
auch Glasfaser-Pipes und neue Stromleitungen verlegt werden. Das deutet auf Modernisierungs- und
ErschlieBungsaktivitaten im.Ort hin.

Lampaden liegt etwa 17-=19-km von Trier; die“Fahrzeit nach Trier betrdgt je nach Route ~20-30
Minuten (Anbindung-.liber das regionale Strallennetz). GroéRere (iberregionale Verbindungen
(BundesstraBen / Autobahnen) sind tGber Trier) erreichbar. Dadurch ergibt sich fur Pendler und
Anlieferungen ein moderat guter Anschluss an das Gbergeordnete Verkehrsnetz — allerdings sind die
letzten Kilometer>vor Ort'/ liber GemeindestraBen mit teilweise geringerer Leistungsfahigkeit
(einspurig/ortlich) zu bewsltigen.

LAGE-DES GRUNDSTUCKS (MIKRO- UND MAKROLAGE)

ANGABEN\YM-ORT

Am Dérrebungert liegt im Ortskern von Lampaden (Ortsgemeinde im Landkreis Trier-Saarburg,
Verbandsgemeinde Saarburg-Kell). Die Lage ist landlich-ruhig; die ErschlieBung erfolgt liber das
ortliche StraBennetz, regionale Busverbindungen stellen die OPNV-Anbindung sicher. Die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur (Wasser, Abwasser, Mill) wird Uber die Einrichtungen der
Verbandsgemeinde bzw. des regionalen Zweckverbands organisiert; in den letzten Jahren wurden
kommunale StraBen- und ErschlieRungsmaBnahmen (z. B. Ortsdurchfahrt/BrunnenstraRe, Glasfaser-
/Leitungsarbeiten) durchgefiihrt bzw. geplant, die die Infrastrukturqualitdt verbessern kbnnen.
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MAKROLAGE
GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Rheinland-Pfalz
Kreis Trier-Saarburg
Gemeindetyp Verstadterte Rdume - landliche Kreise, sonstige Gemeinden
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Mainz (116,8 km)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Konz, Stadt (8,2 km)
BEVOLKERUNG UND OKONOMIE (STAND 2020)
Einwohner (Gemeinde) 548 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in Euro 24111
Haushalte (Gemeinde) 239 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 24111
Quelle Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Datenlizenz Deutschland -“Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020

BESCHREIBUNG

Die Gemeinde Lampaden gehort zum Landkreis Trier-Saarburg im Bundesland Rheinland-Pfalz.
Lampaden zdhlt 558 Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 252 Haushalte (2024);. womit die mittlere
HaushaltsgroRe rund 2,21 Personen betragt. Lampaden ist gering besiedelt und liegt'gemal Definition
des BBSR in keinem Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Lampaden raumlich der Wohnungsmarktregion
Trier zu, wobei diese, basierend auf demographischen und-sozio-6konomischen Rahmenbedingungen
der Nachfrage, als wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belduft sich auf Ebene der
Gemeinde Lampaden auf -2 Personen. Damit weist Lampaden im Vergleich zur nationalen Entwicklung
Uberdurchschnittlich hohe Abwanderungstendenzen auf. Auf:Kreisebene (Wanderungen Uber die
Kreisgrenze) fallen im Jahr 2023 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten
Wanderungssaldi von 363 bzw. 290 Personen und die Altersklassen 18-24 und 65+ mit den tiefsten
Wanderungssaldi von -178-bzw. 5 auf.

GemaR Fahrlander Partner (FPRE) zdhlen 36,4% der.ansassigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Deutschland::34,2%), 35,3% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 28,3%
zu den unteren Schichten (Deutschland: 29,8%). Der groBRte Anteil mit rund 29,7% (Deutschland:
21,4%) kann der-Lebensphase «Familie mit-Kindern» (altersunabhangig) zugewiesen werden, gefolgt
von «Alteres Paar» (55+J.)-mit 23,6% (Deutschland: 16,8%) und «Alterer Single» (55+ J.) mit 16,2%
(Deutschland:22,6%).

Bei den Landtagswahlen 2021 wdhlten in Lampaden rund 35,5% der Wahlerlnnen (glltige
Zweitstimmen) SPD:(Bundesland Rheinland-Pfalz: 35,7%), 34% CDU/CSU (Bundesland Rheinland-Pfalz:
27,7%) und. 12,9% «Sonstige» (Bundesland Rheinland-Pfalz: 11%). Bei den Bundestagswahlen 2025
wahlten<in Lampaden rund 28,6% der Wahlerinnen (glltige Zweitstimmen) CDU/CSU (Deutschland:
28,5%),-25,8% AfD (Deutschland: 20,8%) und 8,2% «Sonstige» (Deutschland: 9,6%). Bei den
Europawahlen 2024 erzielten CDU/CSU mit 31,8% (Deutschland: 30%), «Sonstige» mit 25,8%
(Deutschland: 20,3%) und AfD mit 22,7% (Deutschland: 15,9%) die meisten Stimmen.

Lampaden weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 259 Einheiten auf. Dabei handelt es sich
um 177 Einfamilienhauser und 82 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei
rund 68,3% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) stark liberdurchschnittlich. Mit 34,4%
handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 7+ Raumen. Auch Wohnungen mit 5 Rdumen
(22%) und 6 Raumen (19,7%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere
Bautatigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,07% tiefer aus als in
Deutschland (0,61%). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 1 Wohneinheiten.
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Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer
Veranderung der Bevolkerung von 2022 bis 2040 um 4,4% oder 6.600 Personen (Deutschland: 0,2%).
Auf Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit einer Verdanderung von 5,3% bzw. einer Zunahme von
3.870 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,47%).

Gutachten 2025-009 23K 12/25

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE,r 7 - (EINFACH)

Die Makrolageeinschatzung trifft_eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur
gesamten Bundesrepublik. Die-Lageeinschadtzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

¥
D LN\ ~3
Aot JOF AT
7

10 (katastrophal) 9 8 6 5 4 3 2 1 (exzellent)

Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024

Quelle Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020
Quelle Lageeinschidtzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
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MIKROLAGE
QUARTIER
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Landbevélkerung; Altere Landbevélkerung
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhduser in homogen bebautem

StraRenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Trier-Verteilerkreis (i-3,8 km)
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Wiltingen(Saar) (7,9 km) N
nachster ICE-Bahnhof (km) Eurobahnhof (49,9 km) =
nachster Flughafen (km) Saarbriicken (56,5 km) > a oUNS
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Lampa_c:!e&ﬁgi_t;a (0,1_I_<m)m

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNGEN (LUFTLINIE)

MTKROLAGEEINSEHATZUNG DER OBJEKTADRESSE — 7 — (EINFACH)

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 Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020
Quelle Lageeinschdtzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025

BESCHREIBUNG

13



Gutachten 2025-009 23 K12/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthauser StraRe 52
54329 Konz

Bei der Adresse Am Doérrebungert 13 in der Gemeinde Lampaden handelt es sich gemall Mikro-
Lagerating von FPRE um eine durchschnittliche bis gute Lage fiir Wohnnutzungen (3,5 von 5,0), eine
durchschnittliche Lage fir Bliro-Immobilien (3,0 von 5,0) sowie eine durchschnittliche Lage fir
Einzelhandelsliegenschaften (3,0 von 5,0).

Die Lage hat gemaRk dem datengestiitzten Rating eine gute Besonnung (4,3 von 5,0). AuRerdem liegt
dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine attraktive Fernsicht vor (3,6 von 5,0). Esthandelt sich um
eine relativ ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image fiir Wohnnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine gute Wohneigentumslage. Das
Image fir Blronutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich um eine durchschnittlichen Biirolage. Das
Image fir Einzelhandelsnutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich.um 'eine von._Passanten
durchschnittlich frequentierte Lage. Die Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft:stammt aus den
1990er-Jahren. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist sehr diinn besiedelt, die Einwohnerdichte
betragt weniger als 25 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als unglinstig zu beurteilen (1,7 von'5;0).

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Ndhe zu- Freizeiteinrichtungen und
Naherholungsgebieten als durchschnittlich (2,8 von:5,0). Die nachste Griinfliche ist etwa 50 m
entfernt, der ndachste Wald rund 275 m. Im Umbkreis von zwei Kilometern befindetsich kein Gewasser.

Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist gut (Rating: 3,8 von 5,0). Es befinden sich mehrere
Haltestellen in in fuBlaufiger Entfernung. Die Entfernung zur ndchsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr
150 m. Im Umkreis von 5 Kilometern gibt eskeinen Bahnhof.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das StraBenverkehrsnetz (Rating: 2,9 von 5,0). Die nachste
Autobahnauffahrt ist mehr als 10 Kilometer entfernt.

Der Standort ist leicht [armbelastet (Rating: 3,2 von'5,0).
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BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DES GRUND UND BODENS

ZUSCHNITT, TOPOGRAPHISCHE SITUATION
Das Bewertungsgrundstiick besitzt eine anndhernd rechteckige Form.

Es von der ErschlieBungsstraRe aus an, so dass sich das Erdgeschoss in den riickwartigen Gartenbereich
ins Gelande einfligt.

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”

ERSCHLIERUNG (VERKEHR, GGF. VER- UND ENTSORGUNG WENN WERTBEEINFLUSSEND)

Lampaden ist iiber relativ ruhig gelegen, eine Anbindung iber die OPNVs existiert.

15



Gutachten 2025-009 23K 12/25

Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthauser StraRe 52
54329 Konz

HOCHWASSERGEFAHRDUNG

GK 1:

GK 2:
GK 3:

GK 4:

Datenquellen:

GK2 GK3 GK4

Sehr.geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-
Flachen der offentlichen Wasserwirtschaft).

Geringe Geféahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen
der offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

Mittlere Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens
auf ein 100-jéhrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

Hohe Geféhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Ergebnis der Gefahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit
Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community;

Hauskoordinaten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zusténdigen Behorden
entnommen.
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RECHTLICHE SITUATION, TATSACHLICHE NUTZUNG

TATSACHLICHE NUTZUNG

Nach Inaugenscheinnahme der ortlichen Gegebenheiten ist das Gebdude zur Wohnnutzung
angedacht. Es steht aktuell leer.

BEITRAGS- UND ABGABENRECHTLICHER ZUSTAND

Das Grundstiick ist in der Bodenrichtwertkarte als ,bf” (Beitragsrechtlicher.Zustand: beitragsfrei)
gekennzeichnet. Trotzdem kann es je nach o6rtlichem Ausbau theoretisch-zu-regelmafligen oder
unregelmaligen Abgaben herangezogen werden, was allerdings keine Wertbeeinflussung.im Rahmen
dieses Gutachtens darstellt.

INFORMELLE PLANUNGEN

Keine bekannt.

ENTWICKLUNGSSTUFE DES GRUNDSTUCKS

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

BAUPLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Laut Auskunft aus dem Geoportal 'RLP und- -dem GIS:System Saarburg-Kell liegt das
Bewertungsgrundstiick nicht im Geltungsbereich eines aktuellen-Flachennutzungsplans.
BEBAUUNGSPLAN

Das Bewertungsgrundstlickliegt im Geltungsbereich..des Bebauungsplans "Bebauungsplan der
Ortsgemeinde Lampaden Teilgebiet 'Dorrebungert'” - letzte Bekanntmachung von 1992.

BAUORDNUNGSRECHTLICRE SITUATION

BAUGENEHMIGUNGEN

Ein Ordner -mit den Bauantragsunterlagen und der wurde zur Verfligung gestellt. Insoweit wird fir
dieses Gutachten ohne weitere behdrdliche Priifung von einer Genehmigung der baulichen Anlagen
ausgegangen.

ABSTANBSKELACHEN / NACHBARSCHUTZ

Die Bauplanung liegt dem Sachverstiandigen vor. Fir den Umfang dieses Gutachtens wird nach
Inaugenscheinnahme unterstellt, dass es hier keine VerstolRe gibt.

BAULASTEN

Laut schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind zurzeit keine Baulasten auf dem
Bewertungsgrundstiick eingetragen. Umliegende Grundstiicke, ggf. anderer Eigentlimer, wurden nicht
geprift.

WEITERE OFFENTLICH-RECHTLICHE REGELUNGEN

DENKMALSCHUTZ
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Das Bewertungsgrundstiick oder seine baulichen Anlagen sind nicht in dem nachrichtlichen Verzeichnis
der Kulturdenkmaler Kreis Trier-Saarburg gelistet.

PRIVATRECHTLICHE SITUATION

GRUNDBUCHLICH GESICHERTE RECHTE (DIENSTBARKEITEN ETC.)

In den Grundbuchabteilungen |, Il und Il sind keine wertrelevanten Eintragungen verhanden.

NICHT EINGETRAGENE RECHTE

Keine bekannt.

NACHBARRECHTE

Keine bekannt.

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER BAULICHEN/ANLAGEN UND-SONSTIGEN ANLAGEN

VORBEMERKUNGEN ZUR BESCHREIBUNG DER BAULICHEN UNSSONSTIGEN-ANLAGEN

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

Die Charakterisierungen der Gebdude und-Auflenanlagen erfolgen nuriin dem MaRe, wie es fir die
Datenerhebungim Rahmen der Wertermittlung erforderlich ist. Dabeiwerden die offensichtlichen und
dominierenden Ausfihrungen und Ausstattungen detailliert:beschrieben. Gegebenenfalls konnen
gewisse Abweichungen auftreten, die jedoch keine wesentlichen-Auswirkungen auf den Wert haben.
Informationen Uber nicht sichtbare:Bauteile basieren auf:den verfiigbaren 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) iberprift; im Gutachten wird angenommen,
dass sie funktionsfahig sind.

Die Aufnahme von. Baumangeln und Bauschaden erfolgte ohne Zerstérungen an Bauteilen
herbeizufiihren, weswegen nur offensichtlich-erkennbare Bauschdaden und Mangel in das Gutachten
einflieRen. In-diesem Gutachten wurden die Auswirkungen eventuell vorhandener Bauschaden und
Baumangel -auf den Verkehrswert nur allgemein bericksichtigt. Die MaRRnahmen werden in dem
Umfang und:in der Héhe:berlcksichtigt, wie sie ein potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner
Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Gblicherweise 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 fiir Schaden an
Gebauden:durchzufiihren. Untersuchungen bezlglich pflanzlicher und tierischer Schadlinge sowie
potenziell gesundheitsschadlicher Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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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) fiir 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 umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde) liegt fiir den Bereich noch
nicht vor.

Es wurde kein Bodengutachten beauftragt und durchgefiihrt.

UM FESTSTELLUNG DES VERWALTERS

Nicht vorhanden.

OB MIETER ODER PACHTER VORHANDEN SIND

Keiner bekannt und/oder von den Parteien benannt, das Gebaude ist nicht'bewohnt und steht leer.

OB EINE WOHNPREISBINDUNG GEMAR-§17 WOBINDG BESTEHT

Die Parteien haben auf die Frage schriftliche Frage ob dies der Fall:sei, und auf die miindliche Nachfrage
auf die schriftlichen Rickfragen am-Ortstermin keine Auskunft gegeben.

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

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

Nach Augenschein‘ist ein Gewerbebetrieb nicht vorhanden.

OB MASCHINEN/-UND BETRMEBSEINRICHTUNGEN VORHANDEN SIND, DIE NICHT
GESCHATZT WURDEN

Keine vorhanden.

OB EIN"ENERGIEAUSWEIS BZW. ENERGIEPASS IM SINNE DES GEG VORLIEGT

Keiner bekannt und/oder von den Parteien zur Verfligung 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 Gberall 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 auszuschlieRen.

20



Gutachten 2025-009 23 K12/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthauser StraRe 52
54329 Konz

FLACHEN- UND MASSENANGABEN

ANGEWANDTE BERECHNUNGSGRUNDLAGEN (Z.B. DIN-VORSCHRIFTEN)

Im Regelfall werden die Wohnflachen von Wohnraumen nach der giiltigen Wohnflachenverordnung
abgeleitet. Die BGF ublicherweise 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 zuriick gegriffen werden.

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

Die zur Ableitung der Wohnflache und Bruttogeschossfliche genutzten Werte entstammen der
genehmigten Bauplanung. Selbige wurden nicht weiter geprift, erscheinen aber nach Begehung des
Objekts als plausibel. Ein kleiner Kellerraum (ohne Boden) kommt soiin der Bauplanung nicht vor, wird
aber im weiteren Verlauf dieses Gutachtens als nicht wertrelevant erachtet.

Ein ortliches Aufmal® wurde weder beauftragt noch durchgefihrt.

WOHN-/NUTZFLACHE (WOFLV)
Die Wohnflache wird unter Zuhilfenahme der genehmigten Baupldne abgeleitet mit: 222m?

Die Nutzfliche wird unter Zuhilfenahme der genehmigten Baupline abgeleitet mit: 277m?

BRUTTOGESCHOSSFLACHE (BGF)

Die Bruttogeschossflache wird unter Zuhilfenahme der ~genehmigten Bauplane abgeleitet mit
544,77m?
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WIRTSCHAFTLICHE GEGEBENHEITEN UND GRUNDSTUCKSMARKT

NUTZUNGS-/DRITTVERWENDUNGSMOGLICHKEITEN

Im momentanen Zustand wird die aktuelle Nutzung (Wohnnutzung) als wirtschaftlichste Nutzung
angesehen.

BAUBESCHREIBUNG

BAUZUSTAND (AUCH BAUMANGEL, BAUSCHADEN)

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

Es empfiehlt sich im Weiteren ggf. die Hinzuziehung eines Bausachverstandigen 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:

e lediglich eine zerstérungsfreie Sichtpriifung durch"Augenschein durchgefihrt wird,
e grundsatzlich keine sachverstindige Begutachtung der Bauschaden erfolgt (hierfir ist die
Beauftragung eines Sachverstandigen fir.Schaden-an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich betont, dass die Angaben:in dieser Wertermittlung ausschlieRlich auf Basis von
Informationen des Auftraggebers sowie einer duBeren, visuellen Inaugenscheinnahme wahrend 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 ' Kostenschdtzungen einer hier nicht beauftragten
Bauschadensbegutachtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h.,
die Mallnahmen werden in dem:Umfang und in der Hohe berlcksichtigt, wie sie ein potentieller
durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen
Ublicherweise‘durchsetzen kann: Die im Zuge der spadteren Sanierung durch den Erwerber tatsachlich
entstehenden Kosten kénnen. hiervon-abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).

Die auf dem Bewertungsgrundstiick-im Gartenbereich lokalisierte Garage mit Schuppen wird nach
Inaugenscheinnahme durch den Erhaltungszustand als nicht werthaltig eingeordnet.

An fast allen erdberiihrten AuRenwandelementen ist per Augenschein von der AuBenwandinnenseite
schwarzer Schimmelpilzbefall festzustellen. Auch der im Garten als Terrasse genutzte Deckenbereich
im rickwartigen Erdgeschoss ist augenscheinlich befallen. Hier ist ggf. die Dichtigkeit von AulRen zu
Uberprifen. In jedem Fall sollten - um gesundheitliche Schdaden zu vermeiden - simtliche betroffenen
Bereiche vor Bezug des Geb&dudes fachmannisch instandgesetzt werden!

Allgemein ist der Feuchtezustand des Erdgeschosses bedenklich. Der abgelagerte Hausstaub auf dem
schmiedeeisernen Treppengelander ist im Erdgeschossbereich flachig verschimmelt, so dass dringend
eine Absprache mit einem Bausachverstdndigen fiir Bauschdaden angeraten ist, inwieweit das gesamte
Gebadude kontaminiert wurde.

An der Flurinnenwand im Zugangsbereich ist ein nie fachméannisch in Stand gesetzterer
Feuchtigkeitsschaden, der laut Zurprotokollgabe auf dem Ortstermin vor (iber zehn Jahren durch eine
Leckage an der Wasserleitung entstanden ist.
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Der Aullenputz und auch der Anstrich fehlen entweder oder sind nicht vollstandig angebracht im
Bereich praktisch der gesamten Aulenhiille. Die AuBenhiille des Gebdudes weilt erhebliche
Verwitterungsspuren auf.

Die Holzfenster weisen einen signifikanten Instanthaltungsstau auf. Die der Witterung ausgesetzte
Beschichtung blattert ab.

Bei einer Inaugenscheinnahme bei Regenwetter war per Augenschein ersichtlich;-dass die meisten
Regenrinnen mit Unrat und Bemosung so verstopft sind, dass selbige ihre technisch angedachte
Funktion nicht mehr ausfihren kdnnen. Es erscheint plausibel, das die Regenfallrohre hiervon z.T. auch
in Mitleidenschaft gezogen wurden.

Stichprobenartig wurden beschadigungsfrei die Rollldden kontrolliert. Weite ~Teile der
Rollladenanlagen sind nicht mehr funktionsfahig.

Einer der Innenrdume im Kellerbereich besitzt keinen Boden und wurde bei Errichtung des Bauwerks
als ,Viezkeller” angedacht. Langfristig sollte hier ggf. “nach Ricksprache mit einem
Bausachverstandigen fiir Bauschdden Uberpriift werden ob hierdurch Feuchteschdaden oder andere
Baumangel /-Schaden auftreten kdnnen. Im Gesamtkontext wird dies aber als nicht wertbeeinflussend
angesehen.

HAUSSCHWAMM UND/ODER SCHIMMELPILZBEFALL

Siehe Unterpunkt ,0B VERDACHT AUF.HAUSSCHWAMM  BESTEHT® unter , BEANTWORTUNG
WEITERER, IN DER SCHATZUNGSANORDNUNG GESTELLTE FRAGEN“ ‘und unter "Bauzustand (auch
Baumangel, Bauschaden)".

SONSTIGE GESUNDHEITSBEEINTRACHTIGENDE FAKTOREVN

In Hausern und Wohnungen kommt eine "Vielzahl cunterschiedlicher Materialien zusammen;
Ausbaumaterialien wie Wand-'und Deckenverkleidungen, Bodenbeldge mit Kleber, Innenddammungen,
Holz, Teppiche, Farbanstriche sowie Polstermoébel mit.ihren Klebern, Leim und Beschichtungen etc.
Praktisch Gberall in den vorgenannten Materialien-kdnnen chemische Substanzen auftreten, die noch
nach Jahren in die Raumluft ausgasen und so zu einer erheblichen Belastung des Raumklimas fihren.
Eine Untersuchung auf diese Punkte wurde weder beauftragt, noch durchgefiihrt.

ZEITPUNKT.UND UMFANG.VON-MODERNISIERUNGEN UND ERWEITERUNGEN

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

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

ART DER HEIZUNG

Es ist eine Olheizungsanlage vorhanden. Das Typenetikett ist beschadigt, so dass hier kein genaues
Datum des Einbaus genannt werden kann. Es wird davon ausgegangen, dass es sich um das Baujahr
des Hauses handelt.

BARRIEREFREIHEIT

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

Die {ibliche Gesamtnutzungsdauer wird in den Modellen der ImmoWertV -Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5
Satz 1) fiir Gebaude 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 53 Jahren.

NEBEN-/AURENANLAGEN

Keine wertrelevanten Eigenschaften vorhanden. Es ist ein als nicht werthaltig angesehener Nebenbau
vorhanden.
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GRUNDSTUCKSDATEN

Es handelt sich um das "Grundbuch von Lampaden", Blatt 1646 BV 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Flache
Lampaden Blatt 1646 BV2 1 bzw.2 669m?
Gemarkung Flur Flurstiick Eigentumsanteil
Lampaden Flur 28 Nr. 122 100%

AUSWAHL DER WERTERMITTLUNGSVERFAHREN MIT BEGRUNDUNG

GemaR ImmoWertV 21 §6, Abs(1) sind die Wertermittlungsverfahren-unter Beriicksichtigung der im
gewobhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde 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 ein freistehendes Einfamilienhaus 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) gewahlt, da hier die
individuellen Herstellungskosten bei der marktiiblichen-Preisbildung am im Vordergrund stehen.

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend 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 kommt vornehmlich 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 fur mit Ein- und Zweifamilienwohnh&dusern bebaute Grundstiicke:

,MIT EIN- UND ZWEIFAMILIENWOHNHAUSERN BEBAUTE GRUNDSTUCKE SIND ZWAR KLASSISCHE
SACHWERTOBJEKTE, 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
gemal §40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ermittelt, unter der Annahme, dass das Grundstiick unbebaut ist.
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Sofern geeignete Bodenrichtwerte vorliegen, konnen diese zur Bestimmung des Bodenwerts
herangezogen werden gemal §40 Abs. 2 ImmoWertV 21.

Beim Bodenrichtwert handelt es sich grundsatzlich um ein indirektes Vergleichswertverfahren zur
grundstiicksbezogenen 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 vertffentlichte Bodenrichtwert wurde
hinsichtlich seines absoluten Betrags auf Plausibilitdit 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
Grundsticksmerkmale wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagebeschaffenheit,
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung sowieBodenbeschaffenheit und
Grundstickszuschnitt werden durch entsprechende Anpassungen-des.Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei dem Sachwert- als auch bei dem Ertragswertverfahren sind samtliche besonderen
objektspezifischen Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks, oder die“das zu bewertende
Grundstiick betreffen, angemessen zu beriicksichtigen. Hierzu zahlen insbesondere:
e Besondere Ertragsverhaltnisse, 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 GrundstiicksgroRe, insbesondere,  wenn Teilflaichen eigenstandig
verwertbar sind.

VERGLEICHSWERTVERFAHREN (ZUR BODENWERTERMITTLUNG)

BODENWERTERMITTLUNG

Im Kontext von. Grundstiicken ist der. Grundstlickszuschnitt von Bedeutung und somit als
determinierendes Eigenschaftsmerkmal fur den Wert zu wirdigen. Ein Grundstiick von unglinstigem
Zuschnitt (beispielsweise sehr schmal-oder langgestreckt) kann die potenzielle bauliche Ausnutzung
erheblich einschranken-oder gar unmoglich 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 zum Zuschnitt des
Richtwertgrundstiicks. Durch eine detaillierte Analyse der Bodenrichtwertzone wurde der dominante
Grundstiickszuschnitt identifiziert und in die Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks adaquat
integriert.

Im Folgenden wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum
Wertermittlungsstichtag und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstiicks
angepasst:

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 55 €/m? wird ermittelt
Wertermittlungsstichtag 01. Januar 2024 8. August 2025
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
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Art der baulichen Nutzung M M
beitragsrechtlicher Zustand bf bf
Anzahl der Vollgeschosse Il Il
Bauweise o o}
Hinterland nicht vorhanden nicht vorhanden
Grundstiicksflache (f) 650m? 669m?
1. Umrechnung des Bodenwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
breitragsrechtlicher Zustand des y
Bodenrichtwerts frél
beitragsfreier Bodenrichtwert [€/m?] 55,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassungen)
2. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts Erlduterung
Richtwertgrundstiic | Bewertungsgrundstiic | Anpassungsfakto
k k r
Stichtag 01.01.2024 08.08.2025 1,03 1)
Beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag: 56,65 €/m?
3. Lage und GrofB3e des Grundstiicks Erlduterung
Richtwertgrundstiic | Bewertungsgrundstic | Anpassungsfakto
k k r
Flache [m?] 650 669 1,00|2)
Vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert: 56,65 €/m?
4. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 56,65 €/m?
Flache 669 m?
Beitragsfreier Bodenwert: 37.898,85 €

ERLAUTERUNG-DER ANPASSUNGSFAKTOREN

ERCAUTERUNG 1)

Als Anpassungsfaktor wird 1,03 gewahlt, um die Preisentwicklung des Bodenwerts seit dem
Bodenrichtwertsstichtag (1.1.2024) und dem Bewertungsstichtag (8. August 2025) nach
sachverstandiger Schatzung abzubilden.

ERLAUTERUNG 2)

Da die Flache fast exakt der Fliache des Richtwertgrundstiicks entspricht, wird hier nach
sachverstandiger Wirdigung ein Umrechenfaktor von 1,00 abgeleitet.

AUSSAGEN ZUR ZUVERLASSIGKEIT DER DATENGRUNDLAGE UND ZU DEN VERWENDETEN
INDIZES UND UMRECHENFAKTOREN
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Die Umrechnungskoeffizienten der Grundsticksflachen stammen aus dem

Landesgrundstiicksmarktbericht des Landes Rheinland-Pfalz 2025 oder aus sachverstandiger
Wiirdigung der objektspezifischen Umstande.

Zeitindizes stammen aus der Fachliteratur oder sind aus sachverstandiger 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 gemals den §§ 35 bis 39 derimmoWertV 21
abgebildet.

Dabei wird der Sachwert durch die Addition des Bodenwerts, der vorlaufigen Sachwerte der auf dem
Grundstick befindlichen baulichen Anlagen (wie Gebdude 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 gemaR §§24-26 ImmoWertV 21 ermittelt, wie er resultieren wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, 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, ahnlich der Vorgehensweise fiir
die Gebdude.

Die Summe des Bodenwerts, des vorldufigen Sachwerts.der baulichen Anlagen und des vorlaufigen
Sachwerts der baulichen AufSenanlagen und sonstigen ‘Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstucks.

Dieser ermittelte vorlaufige Sachwert wird' daraufhin in Bezug auf seine Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt -bewertet. Um die Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse) 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 fir
diese Vergleichsobjekte~ kalkulierte ‘vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte), bestimmt. Die
"Marktanpassung"-des vorldaufigen Sachwerts an die Gegebenheiten des ortlichen Grundstiicksmarkts
fuhrt schlieBlich-zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks 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 + Gebidude + AuRenanlagen +
sonstige Anlagen) den HauptvergleichsmaRstab bildet.

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

ERLAUTERUNG DER VERWENDETEN BEGRIFFE BEI DER SACHWERTERMITTLUNG

HERSTELLUNGSKOSTEN (§36 ABS. 2 IMMOWERTYV 21)

29



Gutachten 2025-009 23 K12/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthauser StraRe 52
54329 Konz

Die Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Strukturen erfolgt durch die
Multiplikation der Gebadudeflache (in Quadratmetern) des referenzierten (Norm)Gebaudes mit den
entsprechenden Normalherstellungskosten (NHK) von vergleichbaren Bauwerken. Zu den so
kalkulierten durchschnittlichen Herstellungskosten werden zusatzlich die Bewertungswerte von
besonders zu beriicksichtigenden Bauteilen sowie auBergewdhnlichen (Betriebs-)Einrichtungen
addiert.

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) basiert auf einer sorgfaltigen Analyse.der.reinen
Baukosten von Gebauden mit vergleichbarem Gebadude- und Ausbaustandard: Diese Kosten-werden
im Rahmen der Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr riickgefiihrt. Die ‘Wahl eines
einheitlichen Basisjahres ermoglicht eine hinreichend prazise Wertermittlung, da.der Sachverstandige
Uber 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 Grundstiicksmarkt.

Die Normalherstellungskosten sind vorwiegend in den Einheiten "Euro pro Quadratmeter Brutto-
Grundflache" (€/m? BGF) oder "Euro pro Quadratmeter Wohnfliche" (€/m2) des Geb&udes
ausgedriickt und beinhalten die Mehrwertsteuer.

NORMGEBAUDE / SONSTIGE ZU VERANSCHLAGENDE BAYTELLE

Im Zuge der Flachenermittlung werden gewisse Bauelemente, die einen erheblichen Einfluss auf den
Gesamtwert des Gebdudes ausiiben, nichtierfasst. Dieses Gebdude, bereinigt von jenen Komponenten,
wird innerhalb dieser Wertermittlung als das "Normgebdude" bezeichnet. Zu den nicht in die
Berechnung der Grundflache einbezogenen Gebaudeteilen zdhlen insbesondere KellerauRRentreppen,
Eingangstreppen, Eingangsiiberdachungen und gegebenenfalls auch Balkone und Dachgauben.

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

BESONDERE EINRICHTUNGEN

Die Normalherstellungskosten (NHK) berticksichtigen laut Definition lediglich Gebdaude mit iblichen
oder durchschnittlich wertvollen Ausstattungen, wie der Name bereits impliziert. Jegliche spezielle
Ausstattung; die im zu bewertenden:Objekt vorhanden ist und den Wert des Gebaudes steigert, muss
demnach zusatzlich zu-den mithilfe der NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder
dem-Zeitwert) des-Normobjektes berticksichtigt werden. Zur Ermittlung des Zeitwerts werden, wenn
nicht anders.-erwahnt, sinnverwandte AfA-Abschreibungstabellen des Bundesministeriums fir
Finanzen.genutzt.

Unter "besonderen Einrichtungen" versteht man daher die innerhalb des Gebdudes vorhandenen
Ausstattungen und in der Regel fest mit der Bausubstanz verankerten Einrichtungen, die in
vergleichbaren Gebduden nicht {iblich sind. Diese wurden daher auch nicht bei der Bestimmung des
Gebaudestandards 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
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Die Normalherstellungskosten beinhalten unter anderem die Baunebenkosten (BNK), die als die
"Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen" spezifiziert sind.
Die Berticksichtigung der Baunebenkosten ist somit bereits in den hier festgelegten durchschnittlichen
Herstellungskosten eingeschlossen.

ALTERSWERTMINDERUNG

Die Abwertung der Gebaude aufgrund ihres Alters, auch als Alterswertminderung bezeichnet, erfolgt
gdangigerweise mittels des linearen Abschreibungsansatzes. Hierbei wird die :wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes, die durch sachverstdndige Schatzung-ermittelt wird, in
Relation zur liblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Bauwerke gesetzt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum in Jahren, innerhalb dessen eine bauliche Struktur
unter ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch 6konomisch genutzt werden kann. Fir
die Ermittlung der Restnutzungsdauer dient als erster Anndaherungswert die Differenz zwischen der
"Ublichen Gesamtnutzungsdauer" und dem "tatsachlichen Alter'zum Zeitpunkt der Wertermittlung"
als Grundlage. Diese GrolRe wird jedoch erweitert (d.h.-das:Gebaude wird fiktiv verjlingt), wenn im zu
bewertenden Objekt signifikante ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt:wurden oder wenn in
den Wertermittlungsansdtzen unmittelbar .notwendige MalBnahmen 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:.dem Baujahr in-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 OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (§8 ABS.(3) IMMOWERTV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen ‘Merkmalen des Grundstiicks sind alle individuellen
Merkmale des Bewertungsobjekts zu verstehen, die von der Ublichen Beschaffenheit vergleichbarer
Objekte abweichen. Dazu gehdren Abweichungen vom lblichen baulichen Zustand, eine 6konomische
Uberalterung, insbesondere. bauliche “Mangel und Schiden (siehe nachfolgende Erkldrungen),
rechtliche Verpflichtungen und Beschrankungen in Bezug auf das Grundstiick oder Unterschiede zu
den am Markt dblicherweise erzielbaren Ertrdgen. Sie kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise bericksichtigt werden.

BAUMANGEE'UND BAUSCHADEN (§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
asthetische Defizite zeigen, bedingt durch die Weiterentwicklung von Standards oder Verdanderungen
in modischen Trends.

Bauschdden resultieren aus versaumter Instandhaltung, nicht oder nur teilweise durchgefiihrte
UnterhaltungsmalBnahmen, nachtraglichen duBeren Einwirkungen oder den Konsequenzen von
Baumangeln.

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

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

o lediglich eine zerstorungsfreie Sichtpriifung durch Augenschein durchgefiihrt wird,
e grundsatzlich keine sachverstandige Begutachtung der Bauschaden erfolgt-(hierfir ist die
Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich betont, dass die Angaben in dieser Wertermittlung ausschlieBlich 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 Funktionspriifungen, 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 MaRRnahmen werden in dem Umfang und in der Hohe berlicksichtigt, wie sie ein
potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner--Kaufentscheidung ' einschdtzt und in den
Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. .Die im Zuge der spateren Sanierung durch
den Erwerber tatsidchlich entstehenden Kosten konnen ‘hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfiihrung).

AURENANLAGEN

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

SACHWERTFAKTOR (§21-ABS.(3) IMMOWERTV 21)

Das Ubergeordnete “Ziel y'samtlicher. in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
beschriebenen Bewertungsansatze ist die Ermittlung des Verkehrswertes — jenes Preises, der auf dem
Markt im Durchschnitt (d.h. mithdchster:'Wahrscheinlichkeit) zu erzielen ware.

Das Ergebnis aus. dem kostenbasierten Ansatz der Herstellung, namlich der "vorlaufige Sachwert",
stimmt.in.der Regel nicht.unmittelbar mit den tatsachlich gezahlten Marktpreisen liberein. 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
Immobilienwertermittlungsverordnung 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 Bericksichtigung
spezieller, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewandt werden. Erst daraufhin dirfen
spezielle objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zugabe oder Abschlag auf den vorlaufigen
marktanpassenden Sachwert einflieBen. Dieses Vorgehen gewahrleistet die notige Modelltreue in der
Wertermittlung. Der Sachwertfaktor spiegelt das durchschnittliche Verhaltnis zwischen Kaufpreisen
und den entsprechenden "vorlaufigen Sachwerten" (= Substanzwerten) wider, die gemaf den
Vorschriften der ImmoWertV errechnet wurden. Er wird in erster Linie differenziert nach Objektart
(z.B. unterscheidet er sich fir Einfamilienwohnhausgrundstiicke von Geschaftsgrundstiicken), Region
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(z.B. ist er in wirtschaftlich starken Regionen mit hohen Bodenwerten héher als in wirtschaftlich
schwachen Regionen) und ObjektgroRe.

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 gemall der NHK 2010 werden in Euro pro Quadratmeter-Brutto-Grundflache
(€/m? BGF) ausgewiesen. Diese Werte beriicksichtigen die Kostengruppen 300-.und 400.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 zZu: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

|cebiudedaten |
BGFgesamit: Caa, 7 et
Oereich mit ausgebautem Erdgeschoasbersich - A 2010 Fall 1:31 162,22 i®
Hereick ohrs Aushae im Erdgesehnes - MHE 23T00F:00 1.07 A ha
|Gebiuda |
Bereich mit ausgebadtem Crdgeschomsbiessich - § 18z 2Fm* s B3 ESESME = 177 41ES50D £
Herelch ohne Auzaau im Erdgeschoss - MHE 201 oo’ v BEA A0 E Mt - A0 H0E9T £

WHE |Basis 20130 45302147 £

NHEK am Stlichtag: 533497768 £

|5nn5tlge Bautelle

[Herstellungskosten (zum Bewertungsstichtag)

Marmpehande: 433027068 €
Senatige Bauleile: L T
|Gebiudehersteliungskosten suim Bewertungsstichtag: 933.927,54 €|

ABLEITUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN RESTNUTZUNGSDAUER UND GGF. DES FIKTIVEN
BAUJAHRES; MODELL

Zur Bertcksichtigung der nach Herstellung des Gebdudes vorgenommenen Modernisierungen auf die
Reststandzeit des selbigen, wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir
Wohngebdude 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”.
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Im Weiteren wird hierdurch fiir den Bewertungsbereich eine Restnutzungsdauer von 53 Jahren, und

eine relative Restnutzungsdauer von 66,25% abgeleitet.

Selbige flieRt in die lineare Alterswertminderung nach ImmoWertV 21 ein.

|n.ller5werhﬂlhﬂer1rn£ nach lmmoierty 2021

fodell; I“near
Geambnuloungsdiuer: an
Restnutaungsdsar 53
prozentisle RBedstautzungsdiuer: I35,25 %
Fakbar: 0.BEZS
|zeitwert ,
Gebaude; 1R FA 00
Sonstige Bauteile: £
|'l."1:|rliiu!'|n;ar Gobdudesachwor 6148.727,09 €
Warldufiger Sachwerl de duliemanlager | 3% pa dschal]: 1E581,81 €
fpRensrlspen b LEMD=50dsl] angslesn or Sprsspneiter mie saosshs S0E nscs

srorrErbandiger Lirscatorg

[vorlsufiger Sachwert des Geb&udes mit Aubenanlage n: = 637.288,90 |
[Bodenweart des Grundsticks: 37.808 85 €|

abletung des booeneeries cer Srundshicks erfolzt detalier m Eaot=untarunsk
‘Ghizibarg dos Bodevweerts’ und iskdort susplbrln erechtich,

lveraufizer Sachwert:

675 1E7,75 £

Cachvesrthaklor: 0,71
Blhs 'ahlsicam dos Sadlwartskiars indemschenecthnungen 2o Sec v tierahesr
rrarktiibliche £us oder Ahschlags (Fakior): 10214
|marhtaneeu~a55ter. Vorldufiger Sachwert; 439.642,10 €
|Wertminderung = Fruchtigheits- und Schimmelschaden im Erdgeschoss
Ea wired It e b b 11 B R iy dor Lifichvn o eSbiggioitnne i iy vl BT i bl i v M LS gl v Mt st
e g wa) = (eChE 1 CRTaiiRE D b e geean B hanges I uon aesiSed Jusiear bEch mif e Wisnimindeneg des
e bphruseity dach pnen diarkwimipfchen Extnei revmer. T 28 redien Sarde nunadkairss B ress mhass T hen
ah- brw. Fuschlag: 25.000,00 €
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Gutachten 2025-009

Wertminderung - Feuehtigheitsschiden an Innenwinden im Erdgeschos

wmi Renrpich oy | revpreared :'Mur-l-l.l.ll.-.lﬂi.ru.ll.rrl urd Frefgp o i et i Fruchliphiethore beden wee mehranm
dubrme v Salapger ¥ mamic: Fyowiecs biin ot meoee S had bl ag el
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Wertminderung - Rollladen

Mack 3Hchprotemmzart ger b s charmairma bk ao e sabicher Pail day ol ddees 0 che fonigas e g wewd sollls

re LB i 0 0 5o by v vk e derd resiE S R0 un e s e W B g deegamike Seewin g B andek
|igng i rrvitieitens Gepmahersgetane ol £ ftar bigi g B Wunung ] send o p IeranEnEreg ng 4 | G o

# o g i A rpehe n, Cizachan bgr nemnermasrie D oesi ey - GO Sarens rgeeorien n resansvaemie r ke
sutiairhes koo, S der Panki m Fonsee st Bubschiemn dabar s michd saiibasin | insared pedersai.

Ab- brw, fuschiag £

Schuppen mit Garage

Aa therm Orusihi ek Belis tet gch wartin o Ml Sthopsen =0 arage . Seltiper wird nec® jac e B Winsang it
WL esiria e abi Sl smEitha Ui erac el ST, sprwei g Alrgihocte wEndEn 3 ieChE AerirE Exang b
BT r T . D r ot e T B i

ah- bew. fuschlag: i

Wertminderung - Stheizung veraltet

B gl T b bty merde fetigenis B, daa des I"-"'r||..'-_l s BRI T W s SRRl m & e B ks e by
oy, el erdinge al om Andang dar efnmcal] s o seoaress, w3 dasr deson sagegeo gen v pen ke, s
chir Ardap 0T @ 15 | et (0 B vl Elbei di vt sliighes i, diin o i s e sl hanes Pell plolalidn sird . B
fardak v herbe 2 EC bR nel et & s e ey des Veikeliindert durch & rertilicherE i chen

L TV I st (s -0 | r e o A i s vl i hen

ah- bew. Fuschlag: 15.000,00 €

[Marktangopasstor Sachwert: 43764210 £

Sachwert (gerundet): 440.000,00 €

ERLAUTERUNG DER NEBENRECHNUNGEN
EINBEZUG:DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG
SELBIGER

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

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

GemaR dem im genutzten Modell sind sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaRen
Anspriichen genligen, entsprechende Punkte zu vergeben (ImmoWertV — Anlage 2, I. Punkt, ,1.
Punktevergabe fir einzelne Modernisierungselemente”).
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Es wurden vom Eigentliimer keine Angaben zu Modernisierungen zur Verfligung gestellt. Es wird daher
davon ausgegangen, dass keine werterhaltenden MalBnahmen in den letzten 10-15 Jahren
durchgefihrt wurden.

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

[ableitung der Restnutrungsdauer des Bewertunpsobjelts |

Raujahr {sachverstindig abpeletot): 1954
Aoter [gerundet in Jalicen): 7
G [nach Inemowearty 2021, Anlage 1) B
Rielatves Altar fraail; 03375
|I:|i.;| abaeleitete Restoutrungsdauer betrigt damit: 53|

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsabschnitts wird damit abgeleitet mit 53 Jahren; die relative
Restnutzungsdauer mit 66,25%.

EINBEZUG DES BAUPREISINDEX

Die Anpassung der Normalherstellungskosten. (NHK) aus dem -Bezugsjahr ~ah 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. DerBaupreisindex ist durch das Statistische Bundesamt
veroffentlicht und dokumentiert. Sollte der-Weertermittlungszeitpunkt in der Vergangenheit liegen,
werden Baupreisindex-Werte aus den-jadhrlichen Angaben durch Interpolation ermittelt. Fir aktuelle
Wertermittlungszeitpunkte, an denen noch -kein amtlicher. Index vorliegt, wird der zuletzt
veroffentlichte Indexwert als Grundlage verwendet.

|Eaupreh;lr|-den (8Pt} |
Mowesnb=p 2010: a0
peerctater HP rum Stichitag: 1685
Feltor: LS Isa3R

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

EINBEZUG DER AKTUELLEN)PREISENTTWICKLUNGEN - 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 fir Wohnimmobilien nach Kreistypen" des
Statistischen Bundesamts (Stand: Juli 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.
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|Ntt|ﬂnmhﬁun§ - Prelsentiwichlung : |

Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhauser in "landiicher Kreis mit Verdichtungsansatzen™.

Clikelle P 3 Fiar & o hdien: tech Krridypen” det S5 nd icken Buedesambes; Stand: Juli 2035

Stichtag desMededls im Landesgrundsticksmarktbericht des Landes

Rhainland-Pfalz 2025 1.1. 2004
Preisindex - 1. Vierteljahr 2024 139.9
Preisindex - L. Vierteljahr 2025 142,9
1429
1399

| fa 1,0214 |
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ABLEITUNG DER STANDARDSTUFE

Die Standardstufe wird in Anlehung an die ImmoWertV, Anlage 4, Punkt IIl. "Beschreibung der
Standards der baulichen Anlagen (Gebadudestandards) zur Ermittlung der Kostenkennwerte"

abgeleitet.

E#zacbromg 1 2 = -4 =3 il Arhlarp
P T ok Ll o' i v - 5 oy gl i il g e B [ I TR o L il e ol e g, arobra gyl aramenn
Fom sy e e e e o ol e e 1A R ek Rl e rmEd LR STl AR LT by g i my
P oy el olbore Ll i e e ki o oy s Lo mads =y Tene e w mp wak I e e T R =
PR B = i e Vi, ) e el A v e IR T (L R T R P T
B ey e sk et ad A B e o e T sl i 10 PR R m Fx
v v kg 2
Lo e e e e d
Fiarh Porsies i B ovwmeipee i on el e e e Ll et R e e L i IRt e B T e b o Medrrims e P oo S by
Lew= . g g e i e T R o | bl e by PR T A R vl Sy, L g e ol
Tiad " S o Teorn i Ko o Foraa v ek 3 [ R
Ay AT T B sl s b P T R T ey
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Die Standardstufe wird nach sachverstandiger Wirdigung der objektspezifischen Merkmale abgeleitet

mit:

3,29
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ABLEITUNG DER NHK AUS DER STANDARDSTUFE

Fir die einzelnen Bereiche des Bewertungsobjekts werden die NHK 2010 zur Standardstufe 3,29 wie
folgt abgeleitet:

|Gebiudetail NHK 2010 I
Bereich mit ausgebautem Erdgeschosshersich - MHE 2020 =all L.31 273,65 £/m’ BaF
Brreich ottne Ausbay im Erdeeschoss - NHE 2000 Fall 1,01 2843 £/m* BiGF

ABLEITUNG DES SACHWERTFAKTORS: MODELL, QUELLE UND HERLEITUNG

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

Hierbei ergibt sich flir das Bewertungsobjekt ein statistischer Erwartungswert fiir den Sachwertfaktor
von 0,71 bei einer Standardabweichung des statistischen Modells von.+0,13. Dies ergibt einen
Wertekorridor zwischen 0,58 und 0,84 in dem rechnerisch zu68% (also rund zwei Drittel) der Falle der
ermittelte Sachwertfaktor nach Modell liegen sollte.

Der Sachwertfaktor wird nach sachverstandiger. -Wiirdigung ‘mit 0,71 (in diesem Fall mit dem
statistischen Erwartungswert) abgeleitet:

Abgeleiteter objekispezifischer
Sachwertfaktor: 0,71

i
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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 Grundstlick. 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 abziiglich der
Bewirtschaftungskosten, die der Eigentimer flr die ordnungsgemafle Verwaltung, Erhaltung und
Bewirtschaftung des Grundstiicks aufwenden muss.

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Annahme;. dass der: iibrige .Reinertrag, der dem
Grundstickseigentimer verbleibt, die Verzinsung des Grundstlickswerts (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 unvergdnglich 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 Aulenanlagen im
Vergleichswertverfahren (sieche §40 Abs/(1) ImmoWertV 21) ermittelt. Dies geschieht auf der
Grundlage dessen, was.der Boden wert ware, wenn-das Grundstlick 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 einflieft.

Der. Reinertragsanteil, der auf die baulichen Anlagen entfillt, 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
Barwertseiner Zeitrente) des Reinertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert ermittelt sich aus der Addition des "Bodenwerts" und dem "vorlaufigen
Ertragswert der baulichen Anlagen".

Eventuell vorhandene besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, missen angemessen bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem marktanpassten vorlaufigen Ertragswert berlicksichtigt 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) IMMOWERTV 21)

Der Rohertrag setzt sich zusammen aus samtlichen Ertragen, die aus einem Grundstiick bei
ordnungsgemalRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung gemalR den gdngigen Marktstandards
erzielt werden. Bei der Feststellung des Rohertrags ist von den herkdmmlichen (nachhaltig
gesicherten) Ertragsmoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)- auszugehen. Die
tatsachlichen Ertrage konnen ebenfalls als marktibliche Ertrage angesehen werden, sofern diese
Marktiiblichkeit entsprechen.

Falls die effektive Nutzung von Grundstiicken oder Teilen davon von den Ublichen; nachhaltig
gesicherten Nutzungsmoglichkeiten abweicht und/oder abweichende Entgelte fiir die tatsachliche
Nutzung von Grundstlicken oder Teilen davon im Vergleich zum tiblichen Ertrag vorhanden sind,
sollten fir die Ermittlung des Rohertrags vorerst die fir eine gangige Nutzung marktiblich erzielbaren
Einnahmen bericksichtigt werden.

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

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

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN (§32 IMMOWERTV 2040)

Die Bewirtschaftungskosten sind Kosten;:welche im Zuge ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und
rechtmaRiger Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) regelmalig und marktiblich
anfallen. Diese Bewirtschaftungskosten umfassen-Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und Betriebskosten.

Das Mietausfallwagnis bezieht sich insbesondere auf-die Moglichkeit einer Ertragsminderung, die
durch unentrichtete und:uneinbringliche ‘Miet-: oder Pachtzinsen sowie sonstige Einnahmen oder
voriibergehende Leerstande von Raumlichkeiten ‘entsteht, die zur Vermietung, Verpachtung oder
anderweitigen Nutzung  bestimmt sind. Dies schlieft auch das Risiko von uneinbringlichen
Aufwendungen _im:Zusammenhang mittrechtlichen Schritten zur Eintreibung von Zahlungen, zur
Aufhebung von Mietvertragen oder zur Raumung (gemal § 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 Eigentimer selbst zu tragen hat, das heilt, die nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

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 Einklinfte aus allen Ertrédgen,
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 fir den Grund und Boden eine unbegrenzte (ewige) Nutzungsdauer
angenommen wird (ewige Rente).

43



Gutachten 2025-009 23 K12/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthauser StraRe 52
54329 Konz

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ / (21 ABS.(2) IMMOWERTV 21)

Der Liegenschaftszinssatz fungiert als rechnerisches Element im Rahmen des Ertragswertverfahrens.
Er wird durch die Analyse passender Kaufpreise und der zugehorigen Reinertrage fiir Grundstiicke von
vergleichbarer Nutzung und Bebauung, die sich im Wesentlichen mit dem zu bewertenden Grundstick
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 heit 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 ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch ékonomisch-genutzt werden kann. Fir
die Ermittlung der Restnutzungsdauer dient als erster Anndaherungswert die Differenz zwischen der
"Ublichen Gesamtnutzungsdauer" und dem "tatsachlichen Alter zum Zeitpunkt.der Wertermittlung"
als Grundlage. Diese GrolRe wird jedoch erweitert (d.h. das Gebaude wird fiktiv-verjiingt), wenn im zu
bewertenden Objekt signifikante ModernisierungsmaRnahmen.durchgefiihrt wurden oder wenn in
den Wertermittlungsansdtzen unmittelbar notwendige Malnahmen--zur Beseitigung von
Unterhaltungsstau sowie zur Modernisierung bereits als durchgefiihrt.angenommen werden.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE((§8ABS.(3) IMMOWERTV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Merkmalen des: Grundstiicks sind alle individuellen
Merkmale des Bewertungsobjekts zu verstehen, die von der-iiblichen Beschaffenheit vergleichbarer
Objekte abweichen. Dazu gehéren-Abweichungen vom lblichen baulichen Zustand, eine 6konomische
Uberalterung, insbesondere “bauliche Mingel und Schiden (siehe nachfolgende Erkldrungen),
rechtliche Verpflichtungen-und Beschrankungen:in Bezug auf das Grundstiick oder Unterschiede zu
den am Markt Ublicherweise erzielbaren Ertrdgen. Sie kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht, durch -marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise beriicksichtigt werden.

BAUMANGELTUND BAUSCHADEN{(&§8°ABS(3) IMMOWERTV 21)

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

Bauschdden resultieren aus versdaumter Instandhaltung, nicht oder nur teilweise durchgefiihrte
Unterhaltungsmalnahmen, nachtraglichen duBeren Einwirkungen oder den Konsequenzen von
Baumangeln.

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

Der Bewertungssachverstandige kann die tatsachlich notwendigen Ausgaben zur Wiederherstellung
des normalen Baustatus in der Regel lediglich grob schatzen, da:
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o lediglich eine zerstérungsfreie Sichtpriifung durch Augenschein durchgefiihrt wird,
e grundsatzlich keine sachverstidndige Begutachtung der Bauschaden erfolgt (hierfir ist die
Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich betont, dass die Angaben in dieser Wertermittlung ausschlieBlich 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 Funktionspriifungen, 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 tatsdchlich entstehenden Kosten konnen . hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfihrung).
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ABLEITUNG DES ERTRAGSWERTS DES ZU BEWERTENDEN EIGENTUMS
AUFLISTUNG DER ERTRAGE DES BEWERTUNGSEIGENTUMS
E:haud:ubﬂmht
Bazeichnung Flache Inm®  Anzahl Mietzins in £/m®  monatiich fihriich
Frestehaengas EinfamiBenvwahnibaus 222 1 7.2 1.G9R40 £ 15180,680 €
sibanstellpldze vor Srondstiick 1 2 E{ ] 4000 £ qanol |
Inrengarage im Crdgeschoss 1 2 Er Gd.00 £ JGEOD €
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Hewirtschaftungskasten (nur Artoil des Yermigtens: 34053 e £
lsehe Bebenrechinng Besirt ahalho npeene e
| Tahrlicher Eunertr:g: lﬁ.d-m
HERLEITUNG DES ERTRAGSWERTS DES BEWERTUNGSEIGENTUMS
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LOE0E5 E
Crtrag dor b alichen gnd sonstiver Snlagan: 15345485 €
[Eplh'l!lnrunﬁl‘fﬂk‘tﬂi’ Enm ImmuﬂM| = =
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uri Restndtzurgsdiaer ns 53
1R T N B 0- 10272
= 100
. - o= 1 TARH? SRR
Kinp ol isiarmmggshastor [KF) N K= 0112793804
|Kapltalislerungstakdor K= I7,89595933
F-'nrlal.rflapr Ertragswart dor baulichen und sonstigen Anlagen |
Ertrag cor oaucrien und sonstiger Snlagen 15,444,985 £

Kapila sierungetakion ¥ jdnrsoner Edtrag 27,853 15,444 99 &

varlaufiger Ertraaswert cer azuemer uad soastiper Anlagen

43085, 12 €

Doderrsart ST HAE.RS £

[orisitiger Fitragswert A6H.797,97 L
rmarktibiicha 2u- pdar Abschidee |Fakear): 10214
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[Eesondere, objektspezilische GeBABOEMerkmale
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(Ertragswert: 476,530,249 £|

[Ertragswert [gerundet): 475.000,00 £|

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 ImmoWertV 2021 — Anlage 3 der Stichtag
der Bewirtschaftungskosten modellkonform mit Oktober 2001 angegeben ist, mlissen diese Daten an
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die aktuelle Kaufkraft angepasst werden. Dies geschieht wunter Zuhilfenahme des

Verbraucherpreisindex des statistischen Bundesamtes.

I'I.l'Erbl'-'lLEhﬂr'priHhhdit |

e Jktober 2001: TrA

Iarze dres Menas Oktoaer des Iabees, das dem Shicatag der
Ermiaclung des Llepenschabszinssataes vosaasgshs 173.2
Falctar: 155490143

Chedn, Warsroueh o pecidecoy 023 Szt stkchzn Buna=amis

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN, QUELLE UND HERLEITUNG

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

und das Mietausfallwagnis separat ermittelt.

Fiir die Ableitung des Mietausfallwagnisses gilt ein pauschaler Ansatz in Hohe von 2% des Rohertrags.

Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV 21

Betriehskosten Stand 2001

Verwallungskosten je Wonhnung (EFH B ZFH| Hahrlich) 230,00 £
Verwaltungskosten je Eigentumswohnung {akclich] 275,00 €
Verwaltungskosten je Garagenstellplatz (jékelich) 000 E
Instandhaltungskosten je m®* Wohnfldche {Ehlich) 500 €
Instandhaltungskosten je Garage Gabirlich) GE,00 €

caut der Madell des CEME redezieren sich Bei auBenliegencer Stallpliten o Versaltunes und
Instarc el urgakosten bei Carporss aul 205, el afleran Sellelitwen in Aulenbereich aul 25% der
drgepebanan Samme.,

NEBENRECHNUNG=BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Bewirtschaftungskosten

'u"ElWEI|turlgSIi.ﬂ-5tEH apa  Kastor (o BnE w Ensbon AnE Kossen s YRl
AiBenstellplétze vor Grundstick 2 .50 £ 15,00 € 23,39 €
Freistehendes Einfamiliznwohnhzus 1 230,00 £ 230,00 £ 358,57 €

instandhaltungskosten
Freistebendes Einfamilienwahnkbaus 1 LOgEOD € 1.,998.00 € 3,108,000 €
SulRenstell phatee wor Grundsiick z 17,00 £ 34,00 € 54,00 €

Mietawsfalluwagnis
Mistausfallwagnis (2% Eohertrag) 400,00 £

|Bewirtschaftungskosten gesamt: 3.952,96 £|

MIETE, QUELLE UND HERLEITUNG
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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 Wirdigung
und Differenzierung von Markt- bzw. Neuabschlussmiete und ortsiiblicher Miete, alsauch der
Vergleich des im Marktsegment Ublichen Mietzins durch den LGMB unter- Wirdigung des
Erscheinungsbildes der Gebdude abgeleitet auf:

fur das Objekt: Freistehendes Einfamilienwohnhaus 7,2€/m? fir das Objekt: AuRenstellpldtze vor
Grundsttick 20€/Monat; fiir das Objekt: Innengarage im Erdgeschoss 32€/Monat

ZUR ABLEITUNG DES LIEGENSCHAFTSZINS GENUTZTES MODELL

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

ABLEITUNG DES LIEGENSCHAFTSZINS

Hierbei ergibt sich fir das Bewertungsobjekt--ein" statistischer Erwartungswert fir den
Liegenschaftszins von 2,72% bei einer Standardabweichung des statistischenModells von £0,17%. Dies
ergibt einen Wertekorridor zwischen 2,55% und. 2,89% in.dem rechnerisch-zu-68% (also rund zwei
Drittel) der Falle der ermittelte Liegenschaftszins.nach Modell liegen sollte. Der Liegenschaftszins fir
das Bewertungsobjekt wird nach sachverstandiger Einschatzung mit2,72% abgeleitet:

Abzeleiteter objektspezifizcher
Lizgenschaftezing: 2,72 % |

fembegas b
Fraaerturgdie - 3708

Uurdrachrc et piomum s
Shardwrdabrecs pflimgr I 500

o - o = = = = i = - =
= oc T - =T ,"H. — - E =1 = [Ty
L o = =5 =, =, - o = —
(o] r'j‘ | o r i o = ™ [} =

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

ANGABE DER UBLICHEN GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die fiir diesen Gebdudetyp im Modell der ImmoWertV 21 vorgesehene Gesamtnutzungsdauer (GND)
betragt 80 Jahre und wird entsprechend so abgeleitet.
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ANGABE DER ABGELEITETEN RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer des zu bewertenden Wohneigentums wird mit 53 Jahren abgeleitet im Punkt:
»EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG
SELBIGER".

EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG
SELBIGER

Genutzt wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude
unter Berlicksichtigung von Modernisierungen der ImmoWertV 2021 Anlage 2:

Zuerst werden im Modell Orientierungen zur Beriicksichtigung von ModernisierungsmaRnahmen
anhand von Modernisierungspunkten eingestuft. Hieraus ergibt sich eine.Summe der Punkte fiir den
jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrte Malinahmen, Selbige stellen den
Modernisierungsgrad dar. Liegen die MaBnahmen langer zurlick, sind.sie nach dem-genutzten Modell
(ImmoWertV — Anlage 2, I. Punkt 1, Abs. 2) ggf. zu ddmpfen. Sofern nicht-modernisierte Elemente
zeitgemaRen Anspriichen geniigen, sind hier entsprechende Punkte zu vergeben.

GemaR dem im genutzten Modell sind sofern nicht modernisierte_ Bauelemente noch zeitgemaRen
Anspriichen genligen, entsprechende Punkte zu vergeben (ImmoWertV — Anlage 2, I. Punkt, ,1.
Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente®).

Es wurden vom Eigentiimer keine Angaben zu Modernisierungen zur Verfligung gestellt. Es wird daher
davon ausgegangen, dass keine werterhaltenden MalBnahmen in den letzten 10-15 Jahren
durchgefiihrt wurden.

Dies wird sachverstdandig nach ImmoWertV 21, Anlage 2, Tabelle:2.gewlirdigt mit einer Punktezahl von
0 Modernisierungspunkten.

I.ﬁ.hlni'tung: der Restnutzungsdauer dos Bowertungsobpelts |
Beulahr {sachverstindig abpeleltet): 1908

&itor |gerundet in lzhren): »
GRD Inach I mowery 2021, Anlzge 1) B
Relatvas Alter fraall: J3.3375
|pie abaeleitete Restnutiungsdauer betrigt damit: 53|

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsabschnitts wird damit abgeleitet mit 53 Jahren; die relative
Restnutzungsdauer mit 66,25%.

EINBEZUG:DER“AKTUELLEN PREISENTWICKLUNGEN - 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 fir Wohnimmobilien nach Kreistypen" des
Statistischen Bundesamts (Stand: Juli 2025 und der Ein Kategorisierung des Kreistyps unter
Zuhilfenahme der Referenztabellen zu Raumgliederungen des BBSR (Bundesinstititut flir Bau-, Stadt-
und Raumforschung), wird hierbei ein Umrechenfaktor abgeleitet, der die aktuellen
Marktpreisentwicklungen abbildet.
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Nebenrechnung - Preisentwicklung

Preisindex filr Ein- und Zweifamilienhduser in "1Endlicher Kreis mit Verdichtungsansatzan’

Ouelle: *Fresind et Wehninmebidizn nach Kreistepen’ cos Statist schen Bundesaobes; Stand: cal 2025

Stichtae des Madells I Landesgrundsttcksmarkthencht des Landes

Rheinland-Ffalz 2025 1.1.2024

Preisindex - 1. Vierteljahr 2024 1395

Preisindex - 1, Vierteljahr 2025 1439
1425
139,55

f= 1,0214
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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

437.642,10 € (SW) / 426.830,24 € (EW) = 1,025
Daraus ergibt sich eine Abweichung von -2,53%.

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

Das hier genutzte primare Wertermittlungsverfahren, fiir das Bewertungsobjekt, ist das
Sachwertverfahren. Ihm kommt in der Ableitung des schlussendlichen Verkehrswerts die Hauptrolle
zu (Einrechnung 100%). Der zur Stltzung herangezogene Ertragswert wird zur Plausibilisierung genutzt
und fliet nicht in die Ableitung des Verkehrswerts ein (Einrechnung:0%).

437.642,10 € x 100% + 426.830,24 € x 0% =437.642,10 €
gerundet: 440.000,00 €

Der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks in/Am Dorrebungert 13, 54316 Lampaden

Flur: Flur.28
Flurnummer: Nr. 122
Gemarkung: Lampaden

Wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 8. August 2025 auf rund

440.000,00 €

In Worten:

vierhundertvierzigtausend Euro

geschatzt

DATUM, STEMPEL, UNTERSCHRIFT
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HINWEISE ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ UND ZUR HAFTUNG

Dieses Gutachten entstand zur Ermittlung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache
Aktenzeichen 23 K 12/25 aufgrund des entsprechenden Beschlusses des Amtsgericht Trier vom
14.07.2025.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigunggestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir 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, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der ~Vertreter oder
Erfillungsgehilfen  des Auftragnehmers beruhen, in Féllen ~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 Erflllung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages tiberhaupt.erst erméglicht 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 unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfillungsgehilfen, ‘gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers, fur von ihnen durchi leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit,-Richtigkeit.und Aktualitat.von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder (ibermittelt werden, ist auf die Héhe des
far den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs. gegen den-jeweiligen Dritten beschrankt.

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

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.7d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen 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 Veréffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende-des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fir 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 Priifung
keine offensichtlichen Hinweise auf deren Unplausibilitat, weswegen sie als begriindete Annahmen in
das Gutachten einflieSen, auf denen z.T. die Ableitung oder Einschatzung der Einflussgrofien abgestellt
sind.

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

Die iibergebenen Baupldne erscheinen plausibel und wurden nicht weiter auf Ubereinstimmung
geprift. Ein Aufmall wurde nicht erstellt.
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by

1808, 2025 [ DIGF0416 | © OpenSineeiMap Confribuiors
Stadtplan in verschiedenen MaBstdben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung
- Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan.enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fur
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000

angeboten.
Nutzung zur Verfigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke
genutzt

bis 1:10.000
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemé&B der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

werden.
Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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REGIONALKARTE (MARSTAB 1:50.000)

chiedenen MaBstdben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -
hen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

nthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Fldchennutzung und zur Gberdrtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte

liegt deckend fur  Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.
Das Karten| rial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur
freien Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiur
gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdndert mitzufiihren.

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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GRUNDRISSE, SCHNITTE, ANSICHTEN

BERECHNUNGEN, FOTOS UND DERGLEICHEN

BILDER VOM BEWERTUNGSOBJEKT/KONTEXT

Erdberiihrte Auenwand-im-Erdgeschoss mit schwarzem Schadbelag
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Erdberiihrte Auenwand im Erdgeschoss mit schwarzem Schadbeag

70



Gutachten 2025-009 23K 12/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser Strafe 52
54329 Konz

Erdberiihrte Aufsfenwand im Erdgeschoss mit schwarzem Schadbelag. Deckeniibergang in Terrassenbereich in den Garten.
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Feuchtigkeitsschaden im Erdgeschoss-Hausanschlussbereich
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Innenaufnahme des als nicht werthaltig.eingestuften Garagenschuppen:
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Bewertungsobjekt von der ErschliefSungsstrafSe
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Tor zur Doppelgarage mit Bemoosung im Seckelbereich
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Bewertungsobjekt mit Einfahrt zu dem riickwdrtigen Schuppen mit Garage
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Zugang zur Anlieferung des Heizungséls
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Terrassenbereich im Gartenareal
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Stichprobenartige Aufnahme der Erhaltung-der’Aufienmauern im Bereich-des.Schuppens
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Als nicht werthaltig eingestufter Schuppen-im_AufSenbereich -Seitenansicht.
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Wohngebdude des Bewertungsobjekts vom-Gartenbereich
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Blick auf den Gartenbereich und den Schuppen:
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Unterkellerter Terrassenbereich (Feuchtigkeitsschaden im 'Geschoss unter.Terrasse)
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Unterkellerter Terrassenbereich (Feuchtigkejtsschaden im.Geschoss unter Terrdsse). Regenwasser wird von den verstopften
Entwdsserungssystemen des Dachs nicht-mehr aufgefangen und fliefSt-fldchig tber die Traufe. Exemplarisch fiir die meisten
stichprobenhaft inaugenschein genommenen Regenrinhen.
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Blick von der ErschliefSungsstrafSe auf das ~Bewertungsobjekt. Sichtbarer. Instandhaltungsstau an der nie vollstdndig
fertiggestellten Fassade durch Bemoosung-und Verwitterung.
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Blick von der grundstiickseigenen Zufahrt duf-das Bewertungsobjekt. Sichtbarer Instandhaltungsstau an der nie vollstédndig
fertiggestellten Fassade durch Bemoosung-und Verwitterung.
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