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1 Vorbemerkungen / Grundlagen des Gutachtens
11  Gegenstand der Wertermittlung

Im Rahmen dieser Wertermittiung soll der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB fur das
mit einem einseitig angebauten

Zweifamilienwohnhaus mit Garage bebaute Grundstiick, Osterbachstr. 10, 54421 Reinsfeld

ermittelt werden.

1.2 Begriffserlduterung
Die Definition des Verkehrswertes ergibt sich aus § 184 BauGB::Dort heilt es:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewthnlichen Geschaftsverkehr.nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der-sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.!

Der Verkehrswert entspricht dem wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Verkaufsfall. Er gibt den
Betrag wieder, den ein wirtschaftiich verhiinftig-handelnder-Marktteilnehmer unter Beriicksichtigung al-
ler wertrelevanten Eigenschaften des Grundsticks am Wertermittlungsstichtag voraussichtlich zu zah-
len bereit ware,

Wertermittiungstechnisch lasst sich der,Verkehrswert auch.als eine Art statistischer Durchschnittswert
verstehen, der sich aus dem Verhaltnis von Angebot und Nachfrage zum Stichtag ergibt.

Der Kaufpreis hingegen ist das konkrete Ergebnis einer Transaktion, das durch die individuellen Vor-
stellungen und Interessen von Kaufer und-Verkaufer bestimmt wird. Daher stimmen Kaufpreis und
Verkehrswert in der Praxis nur, selten (berein.

1.3 Auftraggeber/ Anlass

Auftraggeber”:

Eigentumer®: Erbengemeinschaft
(In der Ersten Abtejlung des Grundbuches gemaf
den Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Eigentamer eingetragen.)

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Erbausei-
nandersetzung.

Wertermittlungsstichtag®: 18.08.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 18.08.2025

14 Angaben zum Grundstiick

Mieter und Pachter: Keine, das Objekt wird im EG von der Wohnungs-

rechtberechtigten und im DG von einer Miteigentt-
merin bewohnt.

! Nachstehend ,Auftraggeber” genannt, ungeachtet der Anzahl und des Geschlechts

2 Nachstehend ,Eigentimer” genannt, ungeachtet der Anzahl und des Geschlechts

¥ Der Wertermittlungsstichtag spiegelt gemaR § 2 Abs, 4 ImmoWenrtV denjenigen Zeitpunkt wider, auf den sich die Wertermitt-
lung bezieht, wahrend der Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV derjenige Zeitpunkt ist, auf den sich der flr die
Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht.

Gutachten: VW 145-2025 Seite 3 von 53
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1.5 Wertermittlungsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen:

Literatur:

Vom Auftraggeber Uibergebene Unterlagen:

(verwendete objektbezogene Unterlagen)

Erhebungen des Sachverstindigen:
(verwendete objektbezogene Daten,
Erkundigungen und Unterlagen)

1.6  Ortshesichtigung
Einladung:

Tag:

Teilnehmer:

Bemerkungen:

Hinweise zum Gutachten

Einsatz von EDV/Software

Dietmar Pl6BI
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Im Wertermittlungsobjekt wird kein Gewerbebetrieb
geflihrt.

Siehe Pkt. 6.1
Siehe Pkt. 6.2

Grundbuchauszug,
Ubertragungsvertrag,
Plane des Objektes

Bodenrichtwert! (BRW) vom.Landesamt far Ver-
messung und Geobasisinformation in Rheinland-
Pfalz.

Unbeglaubigter Grundbuchauszug des Amtsge-
richts Hermeskeil vom 01.10.2025 (ubergeben vom
Auftraggeber).

Auszug aus-der Liegenschaftskarte / Katasterkarte
des Landesamtes fur Vermessung und Geobasisin-
formation / des Vermessungs- und Katasteramtes.

Auskunfte / Auswertungen von einschlagigen Im-
mobiliendatenbanken / Mietdatenbanken.

Soweit die voriiegenden Unterlagen keine eindeuti-

gen‘Grundlagen fiir eine Verkehrswertermittlung lie-
fern, werden plausible Annahmen getroffen

Nach telefonischer Absprache.

02.09.2025

Herr  und der Sachverstandige.

Beim Ortstermin am 02.09.2025 konnte das Grund-

stick und die Gebaude innen und auf}en besichtigt
werden.

Fur die Erstellung der Wertermittlung nutzt der Sachversténdige eigene Rechen- und Arbeitsblatter,
die in Microsoft Excel erstellt wurden. Sie helfen dabei, Fehler zu vermeiden und Berechnungen auch
bei umfangreicheren Vorgangen effizient durchzufthren.

Die Arbeitsblatter werden regelmaig auf Richtigkeit und Nachvollziehbarkeit Uberprift. Durch die
Nutzung der Software kann es zu kleinen Rundungsdifferenzen oder leicht abweichenden Zahlenan-
gaben kommen. Diese Abweichungen sind jedoch geringfligig und haben keinen wesentlichen Ein-

fluss auf das Ergebnis der Wertermittiung.

! Erlauterungen zum Bodenrichtwert siehe Pkt 4.3.

Gutachten: VW 145-2025 Seite 4 von 53
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2 Grundstiicksmerkmale

Dietmar PIGBI

2.1 Lage ! demografische Entwicklung / Eigenschaften

GroRraumige (Makro)Lage
Bundesiand

Kreis:

Ort/ Einwohnerzanl;

Uberdrtliche Anbindung/Entfernungen

Makrolage des Bewertungsobjekies':

Reglonale lLage:

Demografische Entwicklung/Strukturdaten

Rheinfand Pfalz:

Landkreis Trier- Saarburg:

{vgl. Aniage 1 und Anlage 4)
Rheiniand-Pfalz

Trier- Saarburg, VBG Hermeskell
Reinsfeld, ca. 2.500 Einwenner

Gute Uberortliche Verkehrsanbindung. Nach Her-

meskell (Mittelzentrum) ca. 7 km, nach Trier (regi-
onales Oberzentrum; Universitatsstadt) ca. 40 km,
Autobahnanschluss ca 3 km entfernt.

einfach

Strukturell landliche Lage, tm Naturpark Saar-
Hunsruck gelegen:

Mit einer Flache von ca. 19.853 km? und rd. 4,13
Mio. Einwohnern~(davon 7,7% Ausiander) gehort
Rhein'and (Pfalz zu den kleineren Bundeslandern
und ist eher fandiich gepragt. Die durchschnittliche
Gfik- Kaufkraft 2024 liegt beird. 27.000 €.
Tendenziell sinkt die Bevolkerung in Rheinland-
Pfalz, die Nachfrage nach neuem Wohniaum stag-
niert auf niedrigem Niveau.

Der Landkreis Trier- Saarburg hat eine Flache von
rd. 1.091 km? und ca. 141.000 Einwohner. Er Ist
mit 129 Einwohnern/km? relativ gering besiedelt.
(Rheinland- Pfalz 202 Einwohner/km?).

Im Landkreis arbeiten rd. 24.000 sozialversiche-
rungspfichtig Beschaftigte.

Der Landkreis Trier-Saarburg wird voraussichtlich
bis 2040 ein leichtes Bevélkerungswachstum erle-
ben, wobei die Gesamibevolkerung um Qber 4%
steigen soll. Allerdings wird sich die Altersstruktur
verandern, mit einem deutlichen Anstieg des An-
teils alterer Menschen Gber 65 Jahre.

Die Nachfrage nach Wohnraum Innerhalb des
Landkreises ist stark von der Lage abhangig. Die
héhere Nachfrage konzentriert sich auf die VB
Konz / Stadt Konz, die VB Schweich / Stadt
Schweich, die Moseigemeinden mit guter Ver-
kehrsanbindung nach Luxemburg und die stadtna-
hen Umiandgemeinden des Oberzentrums Trier.

' Die Makrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhiltnis zur gesamten Bundestépublik. Die
on-geo Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

Gutachten; VW 145-2025 Seite 5 von 53
2-FWH Osterbachstr. 10 54421 Reinsfeld
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@ ‘Kleinrdumige (innerértliche) Lage

Innerortliche Lage:;

Mikrolage des Bewertungsobjektes”:
Woaohnlage:

Infrastruktur: Nahverkehr

soziale Infrastruktur

Art und MaR der Bebauung und Nutzung in der

Umgebung (Stralle, Ortsteil) nach der BauNVO:

Immissionen/ Larm / Geruch

Belastungen: Quelle

Alt- und Neulasten
Hochwassergefahrdung:
Starkregengefdhrdung:

2.2 Gestaltund Form
Stralyenfront:

mittlere Tiefe:
Grundsticksgrole:
Bemerkungen/Form/Zuschnitt:
Himmelsrichtung:

Topografie:

2.3 ErschlieBungszustand

Strallenart:

StralRenausbau: Stralle
Gehweg(e)
Parken
Begrlinung

Dietmar PloBl
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(vgl. Anlage 2 und Anlage 4)

Das Wertermittlungsgrundstiick liegt innerértlich in
einem fir die Objektart und Objektnutzung adaqua-
ten Umfeid ohne besondere signifikante Positiv-/
Negativfaktoren. Die Lage kann im &rtlichen Umfeld
als durchschnittliche bewertet werden.

Das Grundsttck wird von der Osterbachstralte er-
schlossen.

einfach
einfache Wohnlage
Insgesamt gute Nahverkehrsanbindung.

Haltestellen fur-dffentliche Verkehrsmittel befinden
sich im Ort-,

Gut, Einrichtungen des:taglichen Bedarfs, Schulen,
Arzte und Apotheke befinden sich im On.

Gemischte und wohnbauliche Nutzungen in Uber-
wiegend offener-Bauweise.

normal

StralRenverkehr

nach Auskunft des Auftraggebers: keine
GK 1, sehr geringe Gefahrdung

SGK:‘mittlere Gefahrdung

ca. 14 m breit, (vgl. Anlage 3)

ca. 25 m tief

insgesamt 336 m? nach dem Grundbuch
Grundstlick mit regelmagiger Form
Sud-Nord Lage

Hanglage

offentliche Strafle

Bitumen

vorhanden

eingeschrankt mogiich

kein Strallenbegleitgriin vorhanden

' Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhdltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die
on-geo Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

Gutachten: VW 145-2025
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; Zustand des Strallenausbaus: Die ErschlieBungsanlage befindet sich in einem fir

die Bodenrichtwertzone typischen Unterhaltungs-
zustand.

Hshenlage zur Strafe: Das Erdgeschoss liegt ein Geschoss Uber dem
Stralenniveau. Kein barrierefreier Zugang vorhan-
den.

Anschlilsse an Versorgungsleitungen: Elektr. Strom und Wasser aus dffentlicher Versor-
gung, Telefonanschluss.

Abwasserbeseitigung: Ableitung tber Kanalanschluss in das-kommunale
Abwassernetz.

Grenzverhéltnisse,

nachbarliche Gemeinsamkeiten: Grenzbebauung des. Hausgiebels-und der Garage.

Baugrund, Grundwasser: Soweit augenscheinlich. ersichtlich:
normal tragfahiger, lagetypischer Baugrund wird
untersteiit.

24 Rechtliche Gegebenheiten
Im Grundbuch eingetragene Rechte und Belastungen

Grundbuchlich gesicherte Belastungen: Mir-liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
01.10.2025 ver. Er-ist nach Aussagen des Auftrag-
gebers noch aktuell:

Hiernach besteht in Abteilung Il folgende Eintra-
gung:

Ifd. Nr. 12, b.p.D. (Wohnungs- und Mltbenutzungs-
recht) filr die Eheleute

Die Eintragung hat einen Einfluss auf den Verkehrs-
wert.

Anmerkung: Schuldverhéttnisse, die in Abt. {li des Grundbuches
zum Wertermittiungsstichtag verzeichnet sind, wer-
den in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bericksichtig werden.

Nicht im Grundbuch eingetragene Belastungen

Eintragungen im Baulastenverzeichnis'. Eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis lag
mir nicht vor. Fir das Vorhandensein einer Baulast
gibt es keine Hinweise oder Anhaltspunkte.

Es bestehen nach Angaben des Auftraggebers kei-
ne Eintragungen. Es wird Baulastenfreiheit im Gut-
achten unterstelit.

Mietbindungen: siehe Pkt. 1.6

Uberfahrtsrechte: Nach Angaben des Auftraggebers: keine

" Eine Baulast ist eine freiwiilige Verpflichtung eines Grundstickseigenttimers zur Erfiillung von Voraussetzungen fiir sie recht-
mafRige Durchfiihrung eines in der Regel nachbarlichen Bauvorhabens. Die Baulast liegt als éffentliche Last auf dem Grund-
stuck. Sie wird unbeschadet den Rechten Dritter eingetragen und wirkt auch gegenuber den Rechisnachfolgern. Sie wird im
Baulastenbuch des Bauaufsichisamtes eingetragen. Baulasten kénnen verkehrswertbeeinflussend sein.

Gutachten; VW 145-2025 Seite 7 von 53
2-FWH Osterbachstr. 10 54421 Reinsfeld
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) “VUberbauungen: Im Bereich des nachtragiichen Anbaus gibt es ei-

nen geringen Uberbau. Ansonsten wird unterstellt,
dass die Gebaude und Grundstickseinfriedungen
innerhalb der eigenen Grenzen erstellt wurden.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte: Weitere nicht eingetragene Lasten und Rechte (au-
Rer Mietbindungen) sind nach Auskunft des Auftrag-
gebers nicht vorhanden.

Altlasten: Altlasten sind nicht bekannt. Hinweise die einen of-
fensichtlichen Verdacht:begriinden-liegen mir nicht
vor. Die Besichtigung, die aktuelle’ Nutzung und/
oder mir mitgeteilte bekannte Vornutzungen liefern
ebenfalls keine ‘Anhaltspunkte- auf potentiell vor-
handene Altlasten.

Planungs- und Bodenordnungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Fur den-Bereich des-Bewertungsobjektes ist kein Be-

bauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit des Bau-
yorhabens ist demnach nach § 34 BauGB zu beurtei-

len.
Bodenordnungsverfahren/ Dain Abt; Il.des Grundbuchs kein entsprechender
Besondere stédiebauliche Malnahme: Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Profung

davon ausgegangen, das dass Bewertungsgrund-
stiick in kein<Umlegungs- und Flurbereinigungsver-
fahren sowie in-keine stadtebauliche Sanierungs-
oder Entwicklungsmaflnahme einbezogen ist.

Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wird auftragsgeman auf der Grundlage des realisierten Bauvorhabens durchge-
fuhrt. Die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen wird vorausgesetzt.

Es erfolgte keine Einsichtnahme in-die Bauakten.

Gutachten; VW 145-2025
2-FWH Osterbachstr. 10

Seite 8 von 53
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Entwicklungszustand des Bewertungsgrundstiicks
Allgemeines

Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV (Immobilienwertermittiungs-
verordnung 202 1) definiert.

Sie werden dort in 5 Stufen eingeteilt;

+ Flichen der Land- oder Forstwirtschaft'

» Bauerwartungsiand®

¢« Rohbauland®

s Baureifes Land*

» Sonstige Fldchen®

Die Bodenwertentwicklung insgesamt und auch die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustandstu-
fen lassen sich weder absolut noch relativ generell bestimmen,. diese. schwanken ortlich, situations-
und konjunkturbedingt.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Bei dem Grundstlck handelt es sich um ein mit einem einseitig-angebauten Zweifamilienwohnhaus
bebautes Grundstiick. Schriftliche Angaben zum Bauplanungsrechtlagen nichtvor. Einen rechiskrafti-
gen Bebauungsplan gibt es nicht. Die Zulassigkeit der Bebauung richtet sich-nach § 34 BauGB (Vor-
haben innerhalk der im Zusammenhang bebauten Ortsteite).

Entwicklungszustand

Es handelt sich bei dem Grundstick-um baureifes.Land.

Beitragsrechtlicher Zustand®

Das Grundsttck ist durcir-eine offentliche Straide gebietstypisch erschlossen. ErschlieBungsbeitrags-
bescheinigungen-lagen-nicht vor. Die Stralle hat in diesem Zustand schon seit Jahren Bestand, kos-
tenpflichtige MaRnahmen sind nach den Angaben des Auftraggebers beim Ortstermin nicht geplant
und nicht zu erwarten. Ausbaubeitrage auf Grund des Kommunalabgabengesetzes (KAG) kénnen je-
derzeit flr einen vorteilbringenden Ausbau der Verkehrsanlagen entstehen. Ausbaubeitrége stehen
zurzeit nicht offen.

Es wird zum Wertermittiungsstichtag ungeprift unterstellf, dass samtliche offentlich- rechtlichen Bei-
lrdge; Abgaben, Gebithren usw. die méglicherweise wertheeinflussend sein knnen, erhoben und be-
zahit-sind.

Teilgrundstiicke

Das Bewertungsgrundstiick hat keine selbststdndig nutzbare/n und/cder verwertbare/n Teilflache/n.

! Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsiand, Rohbauland oder baureifes Land zu sein,
land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sinal.

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundsticksmerkmalen eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter
Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitpianung und nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebie-
tes mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

* Rohbautand sind Fiachen, die nach den §§ 30, 33 une 34 des Baugesetzbuches fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, de-

ren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréRe fir eine bauliche Nutzung unzureichend
estaltet sind.

?Bauretfes {.and sind Flachen, die nach 6ffentlich- rechtiichen Vorschriften und den tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutz-

pbar sind.

B Sonstlge Fléchen sind Ftachen, die sich keiner der Entwicklungszustande nach den Absé&tzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

® Die gesetzliche Grundiage der Grundsmckserschhe%ung bilden die §§ 123 und 135 des Baugesetzbuches (BauGB) in Ver-
bindung mit den landesrechtlichen Regelungen iber die ErschlieBungshetrage. ErschlieBungsheitrige werden von sen
Gemeinden erhoben und dienen der Deckung des finanziellen Aufwandes fir die Hersteliung éffentiicher Stralen / Wege,
Grinflachen sowie Versorgungsleitungen (Elektrizitat, Wasser / Abwasser etc.) eines Gebietes.

Gutachten: VW 145-2025 Seite 8 von 53
2-FWH Osterbachstr. 10 54421 Reinsfeld
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@ 3 Beschreibung der Gebaude und der AuBenanlagen

Vorbemerkungen

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind die Ergebnisse der Ortsbesichtigung sowie die vorliegen-
den Unterlagen. Die Gebaude und AulRenaniagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Ab-
leitung der Daten in der Wertermittiung erforderlich ist. Dabei werden die wesentlichen und augenfalli-
gen Bau- und Ausstattungsmerkmale beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen-Abweichungen be-
stehen, die jedoch nicht wertrelevant sind. Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen stitzen sich auf die
vorhandenen Unterlagen, Hinweise wahrend des Ortstermins oder Annahmen auf Basis der ublichen
Bauweise im Errichtungsjahr.

Die Funkticnsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen sowie technischer Ausstattungen und Instaliationen
(z. B. Heizung, Sanitér, Elektro) wurde nicht Uberpriift. im Rahmen des Gutachtens wird sie als gege-
ben unterstelit.

Eine energetische Untersuchung oder Bewertung des Gebaudes.im-Sinne der-Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) bzw. des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) ist nicht Bestandteil dieses Gutachtens.

Nach den Angaben des Auftraggebers beim Ortstermin erfolgten nach dem:Stichtag keine Zustands-

veranderungen und/oder werterheblichen baulichen MaBnahmen an-der Bestandsbebauung, was

nach meiner sachversténdiger Einschatzung und den bei der Besichtigung gewonnenen Eindricken

plausibel ist. Das Gebdude befindet sich beim Ortstermin noch-im. Zustand des Wertermittiungsstich-

tages.

3.1 Gebdudebeschreibung

Art des Gebaudes: 1% bis 2 %z - geschossiges; massives:Zweifamilienwohnhaus mit ausgebau-
tem Satteldachgeschoss. Das Wohnhaus-ist voll unterkellert. Aufgrund der
Hanglage ist das Kellergeschoss strafRenseitig ein Souterraingeschoss mit
einer Kellergarage:

Baujahr: 1957 (gemal den Angaben des /Auftraggebers)

Verwalter: Keine, die Objektverwaltung erfolgt durch den/die Eigentimer.

Grundrissgestaltung:; Einfach individuell, Wohnung EG abgeschlossen, Wohnung DG nicht abge-
schlossen.

Geschosshéhen: Keller ca. 2,20 m, Erdgeschoss ca. 2,75 m, Dachgeschoss ca. 2,50 m

Nach.den Angaben beim Ortstermin wurden erkennbar folgende MaBnahmen

ausgefuhrt:
Modernisierungen/ 19886: rlckseitiger Anbau im EG und DG, neue Dacheindeckung hinten
Erweiterungen/ 198Cer Jahre: Bad EG, Dacheindeckung vorne
instandsetzungen: 2012: neuer Heizkessel, neue Hauseingangsttr,

ansonsten nur laufende, einfache Instandhaltung
Bauzustand: altersgemaf, zufriedenstellend
Baumangel/Bauschéden: Risse im Anbaubereich,

ansonsten kennten augenscheinlich ersichtlich keine weiteren wertbeeinflus-
senden festgestelit werden und/oder es wurden keine mitgeteilt.

Erweiterungs- Gering,

mdglichkeiten: entsprechend den bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

Auldenansicht: Haupthaus mit Putzfassade, Anbau mit Putz-/Holz- und Faserzementplatten-
verkleidung.

Gutachten: VW 145-2025 Seite 10 von 53
2-FWH Osterbachstr. 10 54421 Reinsfeld



Gut@ehten

Dietmar PI&BI ipl-tog i

N j]!.nusfﬂhmng und Ausstattung

Konstrukhonsart:
Fundamente:
Kelterwéande:
Umfassungswande:
innenwande:

Geschossdecken:

Treppenhaus/Treppen:

Keller und Dach

Keller:

Dachkonstruktion:
Dachform;
Dacheindeckung:

Kamin:

Massivbau, bauzeit- und baujahrestypisch
Beton
Mauerwerk

Mauerwerk (einschalig, ohne zusatzliche auere Warmedammung)

Mauerwerk / Leichtbauwande

Kellergeschoss Stahlbeton
Erdgeschoss Holzbhalkendecke
Dachgeschoss Holztragwerk

dem Baujahr entsprechend

Stahlbeton mit Fliesenbelag
Holztreppe mit Teppichbelag
Dacheinschubireppe (ungedammt)

Kellertreppe
Geschosstreppen
Treppe zum Dachraum

Bodenbelage Fliesen; Estrich

Wandbekleidungen Putz mit Anstrich

Deckenbekleidungen Anstrich

Fenster einfache Kellerfenster

Turen einfache Kellerttren / Stahlfunktionstiiren
Garagentor altere Holz- Drehtoranlage
Holzpfettendach

Satteldach

Schiefer und Kunstschiefer

gemauerte Kamine

Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Abwasser:

Wasserinstallation:

Elektroinstailation:;

Ableitung Uber einen Kanalanschluss in das kemmunale Abwassernetz.

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das éffentliche Trinkwasser-
netz. Eine getrennte Abrechnung der Wasserverbrauchskosten erfolgt nicht.
Die Wasserinstaliation ist technisch tberaltert.

Stromversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche Leitungsnetz.
Einfache bis mittlere Ausstattung, Klingelanlage, Taréffner, Telefon- und
Fernsehanschluss, SAT- Anlage. Die Abrechnung der Stromkosten erfolgt
Uber eigene Z&hler je Einheit.

Die Elekiroanlage ist in Teilbereichen technisch Uberaltert.

Guiachten: VW 145-2025 Seite 11 von 53
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[l 1L ) \Hezung: Die Beheizung des Objektes erfolgt tiber eine dlgefeuerte WW- Zentralhei-
o zung. Kesselbaujahr ca. 2012, Olversorgung Uber Kunststofftanks im Keller.
Die Beheizung der einzelnen Raume erfolgt mit Heizkdrpern. Eine getrennte
Abrechnung der Heizkosten erfolgt nicht.
Die Warme fuhrende Leitungen sind nicht in allen Bereichen entsprechend
den Vorgaben des GEG ordnungsgemal gedammt.
Warmwasser-
versorgung. Die Warmwasserbereitung erfolgt tiber die Heizung.

Energetische Betrachtung

Energieausweis. Es lag kein Energieausweis vor.

Der Encdenergiebedarf wurde Im Rahmen der Gutachtenerstattung von-mic mit dem Tool;Sanierungsrech-
ner* der Kiw-Bank zum Zweck der Wertermittiung Gberschlégig berechnet:

Der Endenergiebedarf liegt mit ca. 350 kWh Endenergie je m* und-Jahr im Bereich nicht energieeffi-
zienter Wohngebzude.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Wertermittlung keine fundierte Analyse des energe-
tischen Zustandes des Bewertungsobjektes liefern kann, sondern lediglich-eine verallgemeinerte Ein-
schatzung seines diesbezlglichen Gesamtzustandes beinhaltet. In der Wertermittlung wird dies im
Rahmen einer sachverstandigen Einschétzung des potenziellen Kauferverhaltens stark pauschaliert
berlicksichtigt.

Nach heutiger Verkenrsauffassung ist ein negativer Einfluss auf die kinftige Entwicklung der Immobi-
lie anzunehmen. Nicht sanierte Wohngebéaude der Baujahresgruppe um.1900-bis 1977 liegen bei Uber
200 bis 300 kwh pro Jahr und Quadratmeter.

Energetische Schwachstellen am Gebaude: Decke zum Kellergeschoss nur einfach gedammt,
Decke und Wande im ausgebauten Dachgeschoss
pur unzureichend gedammt,

2 Dachfenster als einfache Zinkfenster,
Holzfenster energetisch Uberaltert

Ausstaitungsbeschreibung und Zustand

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind teilweise ausstattungs- und zustandsgleich und werden
deshalb als Bescnreibungseinhelt zusammengefasst.

Bodenbelage: Wohn-u. Schlafraume  Parkett, Holzdlelen, Fliesen, PVC
Digie / Flur PvC
Kiiche Fliesen
Bad/WC Fliesen
Wandflachen; 'Wohn- u. Schlafraume  Putz mit Raufaser und Anstrich / Tapete
Diele / Flur Putz mit Raufaser und Anstrich / Tapete
Kacne Putz mit Raufaser und Anstrich / Tapete
Bad / WC Fliesen / Putz mit Anstrich
Deckenflachen teiweise verputzt- und gestrichen, teilwelse abge-

néangte Gipskartondecken / Holzdecken

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung aus 1981
(energsaiisch Uberaitert, Pflegeriickstand)

Rollladen vorhanden
Toren: Eingangstar Kunststofftir (aus 2012)
Innentiren Einfache Holzturen mit Futter und Bekleidung

Gutachten: VW 145-2025 Seite 12 von 53
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waschbecken. Ausstattung aus den 1990er Jah-
ren, noch zeitgeman.

Bad DG: Ausstattung mit Wanne, WC, Hand-
waschbecken. Ausstattung aus den 1980er Jah-
ren, nicht mehr zeitgeman.

( || “'Sanitare Installation:  Bad / Dusche / WC Bad EG und DG mit Fensterliftung.
= Bad EG; Ausstattung mit Dusche, WC, Hand-

Kiche Anschluss fur Warm- und Kaltwasser

Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere (Betriebs-)
Einrichtungen: keine

Besondere Bauteile: Eingangstreppenanlage,
Terrassenlberdachung (nicht wertbeeinflussend)

Klchenausstattung/en:  Nicht in der Wertermittiung enthalten

Nebengebaude

Groflere, massive Garage mit ungleichhoftigem Satteldach mit Wellplatteneindeckung, Fassade mit
Faserzementplattenverkleidung (Platten aufgrund des Baujahres wohl-asbesthaltig).

Die Garage ist nicht unterkellert. Sie hat ein Stahidrehtor. In der Garage ist eine abgedeckte Montage-
grube.

3.2 AuBenanlagen
Versorgungs- und Entwasserungsaniagen.vom Hausanschiuss bis ins ¢ffentliche Netz.
Garagenzufanrten mit-Belonpflaster befestigt. Terrasse hinter dem Haus und Gartenwege mit Beton-

/Betonplatten befestigt. Grundstiickseinfriedung mit Grenzmauer / Zaun / Hecken. Die nicht befestig-
ten Grundstucksflachen sind einfach begrant.

3.3 Flachenangaben

Verwendele Unteriagen - Ubergebene Plane, Flurkarte

Bruttogrundflache (BGF): Kellergeschoss 9,00x9,50m = 85.50 m?
Erdgeschoss 9.00x960m+250x439m= 96.48 m?
Dachgeschoss B00x960m+250x439m= 96 48 m?
Summe BGF 278,46 m?
rd. 278 m?
Garage 400x700m= 28 m*
Wohntlachen (WF) ‘Wohnung EG rd. 67 m?
‘Wohnung 1 OG rd. 63 m*

(Die BGF urid dte WF konnten anhand der vorfiegenden Plane mit fir die Be-
wertung hinreichender Genauigkeit berechnet werden.)

Gutachten: VW 145-2025 Sete 13 von 53
2-FWH Osterbachstr. 10 54421 Reinsfeld



Guiaehten

- g.-l Zusammenfassende Beurteilung

Grundrissgestaliung:
Belichtung und Besonnung:
Baustoffe:

Warme- und Schalldammung:

Energieausweis:

Bauschaden und Baumangel:

Besondere objektspezifische

Grundstlicksmerkmale (b.0.G.):

Aligemeinbeurteilung:

Drittverwendungsmaéglichkeit:

Verwertbarkeit / Vermietbarkeit:

Angebot / Nachfrage:

Marktgangigkeit;

Dietmar PIoBl  ui-ing 4

einfach, individuell
gut
massiv

Einfach, baujahrestypisch, nicht-den heutigen An-
spriichen entsprechend.

Es liegt kein Energieausweis vor.

Risse im Anbaubereich, ansonsten.konnten augen-
scheinlich ersichtlich keine weiteren wertbeeinflus-
senden festgestellt werden und/cder es wurden
keine mitgeteilt.

Siehe Pkt. 4.5

DerAllgemeinzustand des Bewertungsobjekts ist
dem Alter entsprechend:als:zufriedenstellend zu
beurteilen. Es-verfugt iiber.eine einfache bis mittle-
re Ausstattung. Am Gebaude besteht ein geringer
Instandhaltungsstau und-dem Alter entsprechender
(energetischer) Modernisierungsbedart.

Im Rahmen der.derzeitigen Nutzungen weiterhin
gegeben.

Die Verwertbarkeit / Vermietbarkeit wird insgesamt
als-normal beurteilt.

Geringes Angebot / geringe Nachfrage nach derar-
tigen Objekten in der Lage.

Mit Einschrankungen (Wohnungsrecht) vorhanden.

Gutachten: VW 145-2025 Seite 14 von 53
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4 Verkehrswertermittiung

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert) | 5.d. § 194 Baugesetzbuch fr das mit einem
Zweifamilienwohnhaus mit Garage bebaute Grundstiick, Osterbachstr. 10, 54421 Reinsfeld

ermittelt.

4.1  Grundstiicksdaten

Grundiage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug
vom 01.10.2025.

Amtsgericht Grundbuch Band/Blatt |

Hermeskeil Reinsfeld 2574 [

Gemarkung Flur Nr. Flurstiickle \Q\\{ Flache/n|
Reinsfeld | 10 31/9 ’ | 336 m?|

4.2 Auswahl und Begriindung des Wertermittiungsverfahrens
Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt; der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr-nach den rechtlichen Gegebenheiten, den tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht-auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhalinisse zu erzielen ware."

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen maéglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks zu
bestimmen — also den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall.

Hierfr stehen verschiedene, in der Immabilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und in der
Fachliteratur beschriebene Verfahren zur Verfiigung.

Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Nicht jedes Verfahren ist fiir jeden Bewertungsfall gleichermalen geeignet. Es ist Aufgabe des Sach-
verstandigen, das bzw. die geeigneten Verfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Die Auswahl erfolgt unter Berlicksichtigung:

o der Art des Bewertungsobjekts,

» der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr,

» der Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Datenlage.

Die Wahl der Verfahren ist zu begrinden. Der Verkehrswert ergibt sich dann aus den Verfahrenswer-
ten derangewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagekraft (§ 6 ImmoWertV).

Vereinfacht ausgedriickt:
Wie hilden die Marktteilnehmer am Stichtag die Preise? Welche Kriterien und Einflussfaktoren
bestimmen die Preishildung?

Die Begrundung basiert auf:

» der Beschreibung und Beurteilung der verfiigbaren Ausgangsdaten (insbesondere Vergieichs-
daten aus dem Grundstiicksmarkt),

» der Analyse der Gblichen Kaufpreisbildungsmechanismen im relevanten Grundstticksteilmarkt,

s der Herleitung und Begrundung des gewdhlten Untersuchungsweges.

Dies dient der Nachvollziehbarkeit des Gutachtens.

Gutachten: VW 145-2025 Seijte 15 von 53
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(- 1) \ -‘.!i.i"arfahmn zur Bewertung bebauter Grundstiicke

In Deutschland werden fur bebaute Grundstiicke vorrangig folgende Verfahren angewendet:
* Vergleichswertverfahren

= Ertragswertverfahren

s Sachwertverfahren

Mehrere Verfahren kénnen kombiniert werden.

Die Grande far diese Auswahl:

* |hre Anwendung ist in der ImmoWertV 2021 vorgeschrieben (§ 6 ImmoWertV),

« Nur fir diese klassischen Verfahren liegen ausreichend empirisch abgeleitete Daten aus Kauf-
preisanalysen vor (§ 193 Abs. 5 BauGB iV.m. ImmoWertV),

Andere Verfahren sind in der Regel ungeeignet, da es an hinreichenden Erfahrungswerten fehlt, um

Ergebnisse marktkonform anzupassen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren wird angewendet, wenn bei Erwerb oder Errichtung eines Objekts vor allem
die Rendite (Mieteinnahmen, Wertsteigerung, steuerliche Effekte) im Vordergrund steht.

Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt handelt es sich um kein typisches Ertragswertobjekt.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird vorrangig bei Grundstdcken angewendet, die Ublicherweise zur Eigen-
nutzung und nicht zur Renditeerzielung erworben werden.

Gemaft §§ 35-38 ImmoWentV 2021 basiert das Verfahren auf der Verwendung eines aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten: Marktanpassungsfakiors-(Verhaltnis von Kaufpreisen zu Substanz-
werten)

Es handelt sich dabei um-ein Preisvergleichsverfanren, in dem vor allem folgende Einflussgrolen die
Wertbildung bestimmen.

Bodenwert / Lage

Gebaudewert

Wert der AuRenanlagen

Zustandsmerkmale

ggf.'auch Miethesonderneiten

Bedeutung fiir das Bewertungsobjekt
FOr das hier zu bewertende Grundstick mit einem Ein- bzw. Zweifamilienwohnhaus giit:

» Im:gewohnlichen Geschaftsverkehr werden vorrangig der Bodenwert und die Objektsubstanz als
preisbildend angesehen.

Dementsprechend orientiert sich der ermittelte Verkehrswert gemaR den iblichen Marktge-
pfiogenheiten am Sachwert.’

" Detailiens Erlauteningen cum Sachwertvertahren (Begrfte, Verfahrensablauf, verwendete Daten) befinden sicn im Abscnpitt
Bachwenverfahren.

Gutachten: VW 145-2025 Seite 16 von 63
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|'\'43  Bodenwertemittlung
Preisbildung fiir Grund und Boden

Die Preisbildung fur Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr vorrangig an
den Marktinformationen, die allen Teilnehmern zuganglich sind. Dazu gehoren insbesondere:

» realisierte Vergleichsverkaufe,

» verdffentlichte Bodenrichtwerte,

s Zeitungsannoncen und Maklerexposés.

Bodenwert in der Wertermittlung

Der Bodenwert ist — auch bei der Bewertung bebauter Grundstlicke (dort getrennt vom Gebaudewert
und den Aullenanlagen) — vorrangig anhand von Vergleichskaufpreisen.zu ermitteln. MaRgeblich ist
der Wert, der sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 ImmoWertV i V. m. §
196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert he-
rangezogen werden,

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert steilt den durchschnittlichen Lagewert des Bodens (fur eine Mehrheit von Grund-
stlicken dar, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden.

Fur diese Zone bestehen im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse. Der Bodenricht-
wert ist auf den Quadratmeter Grundstiicksflache bezogen.

Abweichungen eines einzelnen‘Grundstticks vom Richtwertgrundstlick — beispielsweise hinsichtlich:
ErschlieBungszustand,

spezieller Lage,

Art und Maf} der baulichen Nutzung,

Bodenbeschaffenheit,

oder Grundstiicksgestalit

thren in der Regel zu entsprechenden Abweichungen vom Richtwert.

—+

Grundlage flr die Bewertung

Far die durchzufiihrende Bewertung liegt mir ein geeigneter Bodenrichtwert vor. Dieser ist:
e vom zustandigen-Gutachterausschuss abgeleitet,

» - hinreichend gegliedert,

s hinsichtlich.seiner wesentlichen Einflussfaktoren definiert.

Die Bodenwertermittlung erfolgt daher auf dieser Grundlage. Der objektspezifische Bodenwert wird
durch;

» Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhaitnisse zum Wertermittlungs-
stichtag und
e« Anpassung an die Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts

ermittelt.
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fl @ Bodenrichtwert mit der Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks’
e |1

W

*1*-'[---'.'_'-.- Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage
b des Bewertungsgrundstiicks: 75 €/m?
N zum Stichtag: 01.01.2024

Das Richtwertgrundsttick ist wie folgt definiert
Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der Nutzung: M = gemischte Bauftachen
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: frei
Bauweise: offen
Geschosse: I
Grundstucksgroie: 600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der Nutzung: M = gemischte Bauflachen
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: frei

Bauweise: offen

Geschosse: =l

GrundstiicksgréRe: 336.:m?

Das Bewertungsgrundstiick entspricht mit seinen wertbeeinflussenden Merkmialen dem Richtwert-
grundstiick und kann daher zum angepassten Bodenrichtwert bewertet werden.

Bodenwertermittlung der Fiache - Wertermittlungsstichtag: 18.08.2025

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstich-
tag und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Bewertungsgrundstlcke angepasst.

Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 75,00 €/m?
Zuschlage / Abschlage zur Anpasstng
= an die allgemeinen Wertverhaitnisse am

Wertermittlungsstichtag (+ 3,00%)* + 2,25 €/m?
» an die Grundstiicksgrofe (+ 3,00%)° +2,25 €/m?
angepasster objektspezifischer Bodenrichtwert am Wertermittiungsstichtag 79,50 €/m?

Auf der Grundlage des arigepassten Bodenrichtwertes wird der Gesamtbodenwert wie folgt ermittelt:

Bezeichnung der Grund- | Beitrags- und Abga- Flache/n Bodenwert relativ Bodenwert absolut
8 m\ﬁflécwwﬁ\@ benrechtlicher Zustand l
Flurstuck 31/9 frei 336 m? 7950€m* | 26,712 € |

" Quelle: Die Grundstuckswertinformationen beruhen auf den Daten des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
fur Rheinland- Pfalz.

? Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

Mit Blick auf die Entwicklung des regionalen Grundstilcksmarktes gehe ich, bezogen auf das Wertermittiungsobjekt, von einer
Bodenwertsteigerung seit dem letzten Richtwertstichtag von rd. 3%/m? aus.

3 Anpassung an die Grundstiicksgrole:

Das Richtwertgrundstiick ist mit einer Groke von 600 m? definiert.

Die Anpassung an die Grundsttcksgréie erfolgt nach den Umrechnungskoeffizienten im Grundsticksmarktbericht.
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i '-_51.4 Allgemeines zum Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-32 ImmoWertV beschrieben. Es basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung der Objektsubstanz und des Bodenwertes.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus folgenden Komponenten ermittelt:

o Sachwert der baulichen Anlagen {(Gebdude und bauliche AuRenanlagen)

e Sachwert der sonstigen Au3enanlagen

s Bodenwert

Der Wert der baulichen Anlagen wird auf Grundlage der Normalherstellungskosten (NHK) ermittelt.
Der Wert der baulichen und sonstigen Aullenanlagen kann auch nach Erfahrungswerten (pauschal)
zum Zeitwert geschatzt werden.

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich somit aus:

* dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen

» dem vorlaufigen Sachwert der baulichen und sonstigen Auf3enaniagen
= dem ermittelten Bodenwert

4.5 Erlauterung der verwendeten Begriffe und Wertermittlungsansatze

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (§ 36 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten werden in der Regel-anhand modellhafter Kostenkennwerte
bestimmt. Diese sind bezogen auf Flachen-, Raum- oder. sonstige Bezugseinheiten (Normalherstel-
lungskosten, NHK). Die Normalhersteliungskosten werden mit der Anzahl der Bezugseinheiten multip-
liziert.

Normalherstellungskosten (NHK)

Die NHK basieren auf Auswertungen reiner:Baukosten fiir. Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau-
und Ausstattungsstandard. Sie sind als. ModellgréRe: (modellhafte Kostenkennwerte) innerhalb des
Sachwertverfahrens anzusehen, nicht als exakte ‘Abbildung der tatsachlichen Herstellungskosten. Sie
berticksichtigen auch-Baunebenkosten-(Planung, Baudurchfilhrung, behérdliche Prifungen und Ge-
nehmigungen).

Die Werte beziehen sich auf das Index-Basisjahr2010 (=100) und schlieBen die Mehrwertsteuer ein.
Besonders zu veranschlagende Bauteile, Betriebsanlagen und AuRenanlagen werden zusatzlich an-

gesetzt.
Die durchschnittliche  Herstellungskosten werden mit dem Regionalfaktor und dem Alterswert-
minderungsfaktor multipliziert

Baupreisindex

Der Baupreisindex beriicksichtigt die Preisentwicklung seit dem Index-Basisjahr bis zum Werter-
mittlungsstichtag.

Regionalfaktor

Ein vom értlich zusténdigen Gutachterausschuss festgeiegter Modellparameter, Er dient zur Anpas-

sung der NHK an die ortlichen Verhdltnisse. Er wird nur angesetzt, wenn er im Wertermittiungsmodell
des Gutachterausschusses auch verwendet wurde,
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“ Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 (Aniage 4 ImmoWertV)

Zur Ermittiung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) wird das Gebaude, entsprechend der értlich
vorhandenen Bauweise, von mir als Zweifamilienwohnhaus in die Geb&udeart 2.01 und 2.31 einge-
ordnet. Ansatz: 50% Geb&udeart 2.01 und 50% Gebaudeart 2.31

Standardstufe = Wagungs-

| Standardmerkmal - Y 4 RS anteil %
AuRenwande [ S | '
Dacher 0,5 0,5 15

| AuBentiiren und Fenster [ 05FS 0,25 : . 11
_Innenwande und Tiren i 11
'Deckenkonstruktion und Treppen | T I R 11
FuBboden : | 1.0 , 4 5
Sanitareinrichtungen I L 1.0 ! 1 g
Heizung | 44,9 { 9
Sonstige technische Ausstattung 05 {205 | | I 6

| |

Kostenkennwerte in €/m2 fir die

: |
Gebaudeart 2.01/ 2.31 677 ‘ i"53 866 | 1042 1302

£

L} Y £ g i FE =

Gebaudestandardkennzahl i 2,50
AuRenwande - ~ |05x23% %677 +0,5x 23% x 753 | 164 €/m? BGF
Dacher 05x15%x753+05x15%x866 | 121 €/m? BGF
Aulentiren und Fenster 0,75 x 11% x 753+ 0,25 x 11% x 866 | 86 €m?BGF
 Innenwande und Turen 1% 11% x 866 7 95 €/m?BGF
Deckenkonstruktion und Treppen. ' 1 x 11% X 866 X 95 €/m? BGF
FuBbdden o U 1 x 5% %866 . o = 43 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen - | 1x9% x866. ' 78 €/m? BGF
Heizung N 1X9% x 866 78 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung  [0,5x6% x 753 + 05 x6% x 866 | 49 €/m? BGF |
Kostenkennwert aufsummiert 809 €/m? BGF

B Nu- uﬁi\g@ch ig w jm K ostenkennwert fiir die Gebdudeart

pauschaler.Abschlag wegen Minderausbau Keller -5% % von 809 €/m? - 40 €/m? BGF
> Q&% &) &N® Kostenkennwert aufsummiert 769 €/m? BGF

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Der <Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamt-
nutzungsdauer. Grundlage ist die lineare Wertminderung oder die Wertminderung, die im Modell zur
Ableitung der Sachwertfaktoren verwendet wurde.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer {GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bau-
liche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung wirtschaftlich genutzt werden kann. Das Alter er-
gibt sich aus der Differenz zwischen Wertermittlungsstichtag und Baujahr.

Die ubliche GND fur das Wertermittiungsobjekt wird modellkonform entsprechend der Gebaudeart Ein-
/Zweifamilienwchnhaus mit 80 Jahren festgelegt.
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Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer ist die Differenz aus wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer abzlglich tat-
sachlichem Lebensalter. Sie kann verléngert werden (fiktive Verjiingung), wenn wesentliche Instand-
haltungs- und/oder Modernisierungsmafnahmen durchgefahrt wurden oder unterstelit werden.

Bei nachtraglich modernisierten Gebduden erfolgt die Bestimmung der RND nach dem Modell der

ImmoWertV 2021, Anlage 2.

Praxisbezug zum Bewertungsobjekt

Das zu bewertende Gebaude wurde in Teilbereichen bereits modernisiert. Fir eine nachhaltige wirt-
schaftliche Nutzung sind weitere Modernisierungen erforderlich. Diese werden im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgefihrt unterstellt. Bereits ausgefiihrie bzw. unterstellte Modernisierungen
werden gewichtet in ein Punktraster eingeordnet.

Madernisierungselemente Punkte | Punkte | Punkte | Begrindung
(vorranglg in den letzten 20 Jahren) max. MaRnahman (;anggé men | *ﬂ-\\

durchgefhrt | tellt N
Dacherneuerung incl. Verbesserung 4 1 0,5 Bacheindeckung erneuert,
der Warmedédmmung . ) _|'Dammung Spitzboden erf.
Modemisierung der Fenster und " 8
_AuBentiiren
“Modernisierung der Leitungssysteme 2
(GIWISIK)
Modernisierung der Heizungsanlage | 2 1 \ neuerer Heizkessel
Warmedammung der AuRenwande | 4. )
Modernisierung von Badern 2 0.5 renovierte Dusche EG
Modernisierung des Innenausbaus 2 !
_(Decken/Fullbdden etc.) JERNNS W) S
Wesentliche Verbesserung der 2 |
Grundrissgestaltung |
Gesamtipunktzahl .20 2,5 05

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte. ’
Ausgehend davon ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleinere Modernisierungen im Rahmen

der Instandhaltung" zuzuordnen.

Ermittlung:der Restnutzungsdauer und des fiktiven Baujahr aufgrund der Modernisierungsmalnahmen
nach der'Anlage 2 ImmoWert\ 2021:

Wertermittiungsstichtag 2025
Baujahr der baulichen Anlage 1957
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Gebdudealter 68 Jahre
modifiziertes (fiktives) Baujahr 1966

modifizierte, wirtschaftliche Restnutzungsdauer 21 Jahre

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen (§ 37 ImmoWertV)

Zu den baulichen AuRRenanlagen und sonstigen Anlagen gehoren alie mit dem Grundstlck fest ver-
bundenen Anlagen aullerhalb der Gebaude, insbesondere:

« Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen Gebaude(n) und Grundstiicksgrenze

¢ Einfriedungen

nicht modernisiert

kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaitung
mittierer Modernisierungsgrad

aberwiegend modernisiert

umfassend modernisiert

' 0-1 Punkte
4 Punkte (2-5)
8 Punkte (6-10)
13 Punkte (11-17)
2 18 Punkte (18-20)

I}
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[l @ ‘#  Hof- und Wegebefestigungen
o e Gartenanlagen, die im Bodenwert nicht erfasst sind
bl k e Der Wert der AuBenanlagen liegt in der Rege! zwischen 3% und 8% des Gebdudesachwertes.
"y In dieser Wertermittlung werden die AuRenanlagen mit einem durchschnittlichen pauschalen Wert des
' vorlaufigen Gebaudesachwertes angesetzt.

Bauzahienberechnung

Die Berechnung der Bruttogrundfiachen, Wohnfiachen und Gebé&udefldchen wurde mit fur die Wert-
ermittlung ausreichender Genauigkeit durchgefilhrt. Abweichungen von DIN 277, [I.BV oder WoFIV
werden bewusst in Kauf genommen; die Berechnung dient ausschliefllich-als Grundlage fur diese
Wertermittiung.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmaile (b.0.G.)sind alle individuellen Eigenschaften, die

vom durchschnittlichen Zustand vergleichbarer Objekte-.abweichen “und-den Verkehrswert beein-

flussen. Sie werden einzelfalibezogen durch marktgerechte Zu- oder Abschlage bertcksichtigt.

Beispiele fur besondere objektspezifische Merkmale:

¢ Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

s Abweichungen vom normalen baulichen-Zustand, z. B. durch unterlassene Instandhaltungsmaf-
nahmen, Baum#ngel oder Bauschaden

e Von den marktiblich erzielbaren Ertragen-abweichende Ertrage

« Bodenverunreinigungen

¢ Grundstucksbezogene Rechte und'Belastungen (z:.B. Wohnungs- und Nutzungsrechte)
» noch zu zahlende ErschlieRungsbeitrage

Baumaénge!:

Sind Fehler, die von Anfang .an-veorhanden-sind (z. B.-mangelhafte Ausfithrung oder Planung) oder
funktional / asthetisch sichtbar werden.

Bauschaden:

Sind Sch&den durch unteriassene Unterhaltung; dulere Einwirkungen oder Folgeschaden.

Besondere objektspezifische \Grundstlicksmerkmale werden als Wertminderungen angesetzt oder
werden auf der Grundlage der geschatzten Kosten zur Behebung ermittelt. Die Schatzungen erfolgen
pauschal oder Uber Einzelpositionen.

Hinwejse des Sachverstdndigen:

Wirklich.erforderliche Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Batzustandes kénnen nur (iber-
schidgig geschdtzt werden. Es erfolgt keine zerstOrungsfreie Begutachtung oder Bauschadensunter-
suchung. Aussagen zu Baugrund, statischen Problemen, Schall- oder Warmeschutz sowie gesund-
heitsschadiichen Materialien sind unvolistandig und unverbindlich. Untersuchungen auf pflanziiche/
tierische Schédlinge oder schéddliche Ausdanstungen wurden nicht durchgefiihrt.

Feststellung zum Bewertungsobjekt

Bauschaden/Bauméange!/Instandhaltungsstau werden nur pauschal und im am Besichtigungstag of-
fensichtiich erkennbaren Umfang (und nur soweit sie (iber das angesetzte Alter hinausgehen) be-
rucksichtigt. Es wird darauf hingewiesen, dass Bauschédden (z.B. Rissbildung an den AuRen- und
Innenwanden, Feuchtigkeitsschaden, Schimmelpilzbildung und dgl.), nicht abschlieBend in ihrer
Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden kénnen, FUr eine detaillierte Beurtellung und Kos-
tenermittiung wird empfohlen, einen Architekten/Bauschadensgutachter hinzuzuziehen.
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‘besondere Grundstiicksmerkmale Wert-/Kostenansatz

neue Dacheinschubtreppe nach GEG erforderlich ~ Kostenansatz 1.500 €
Dammung Spitzbodendecke nach GEG erforderlich Kostenansatz 38 m? x 80 €/m? 3.040 €
allgemeiner Reparatur-/Instandhaltungsstau pauschaler Wertansatz - 5.000 €

Summe [ 9.540 €

 1'rd.10.000 €

Die Ableitung der Marktanpassungsfaktoren erfolgt aus im Wesentlichen (fiktiv) schadensfreien Objek-
ten. Daher wird die geschatzte Wertbeeinfiussung (nicht die Schadensbeseitiqungskosten) aus dem
instandhaltungsstau/ Reparaturbedarf ais b.o.G. in Ansatz gebracht.

Je starker die Nachfrage nach den jeweiligen Grundstiicken, desto geringer ist die Hohe der Wertmin-
derung fir die Schadensbeseitigungskosten.

Sachwertfaktor / Marktanpassungsfaktor (§§ 21, 39 ImmoWertV
Ziel der Wertermittlung

Alle in der ImmoWertV beschriebenen Verfahren haben das Ziel, den Verkehrswert (Marktwert) zu
ermitteln — also den am Markt wahrscheinlich erzielbaren Preis.

Das im Sachwertverfahren ermittelte Zwischenergebnis, der ,vorlaufige Sachwert", orientiert sich an
Bodenwert und modellhaften Herstellungskosten. Dieser Wert stimmt in der:Regel jedoch nicht mit
den tatsachlichen Marktpreisen tiberein.

Marktanpassung des vorldufigen Sachwerts

Damit der vorlaufige Sachwert die Marktgegebenheiten widerspiegelt, muss er an die Lage auf dem
Ortlichen Grundstiicksmarkt angepasst werden; Dies erfolgt mithilfe der Sachwert- Marktanpassungs-
faktoren, die empirisch aus Kaufpreisen abgeleitet werden.

Der Marktanpassungsfaktoristdas durchschnittliche Verhéltnis aus den tatsachlich gezahlten Kauf-
preisen und den nach ImmoWenrtV ermittelten vortaufigen Sachwerten.

Die Faktoren werden-nach Regionen, Objektarten und Bodenwertniveaus differenziert.

Wirkung des Marktanpassungsfaktors

Durch Multiplikation des:vorlaufigen Sachwerts mit dem entsprechenden Faktor wird ein Zu- oder Ab-
schlag vorgenommen:.

So entsteht — unter zusatzlicher Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale (b!0:G.) — der marktangepasste Sachwert (Marktwert) des bebauten Grundstucks.

Damit stellt das-Sachwertverfahren durch die sachgerechte Anwendung der Marktanpassungsfaktoren
ein echtes Vergleichspreisverfahren dar.

Abhangigkeit vom Modell

Die Hohe der Sachwertfaktoren hangt in erheblichem Umfang vom jeweils zugrunde gelegten Sach-
wertmodell ab. Aus Griinden der Modellkonformitét erfolgt die Sachwertberechnung in diesem Gut-
achten nach dem Bewertungsmodell des Gutachterausschusses. Die vertffentlichten Marktanpas-
sungsfaktoren werden berticksichtigt und an das Bewertungsobjekt sowie den Wertermittiungsstich-
tag angepasst.
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I @ “Bachwertfaktor / Marktanpassungsfaktor zum Bewertungsobjekt

", .': )
N~ Der Landesgutachterausschuss Rheinland Pfaiz hat in einem beschriebenen Modell Sachwert- Markt-
N anpassungsfaktoren fir den Teilmarkt von mit Ein- / Zweifamilienwohnh&usern bebauten Grund-
: sticken ermittelt und im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland Pfalz 2025 (beschreibt den Markt

der Jahre 2023 und 2024) veréffentlicht.

Nach den verdffentlichten Auswertungen liegen die durchschnittlichen Kaufpreise fir mit frei stehen-
den Ein-/ Zweifamilienwohnhausern bebaute Grundstlcke mit folgenden Kriterien:

Gemarkung® Reinsfeld (Marktsegment 2)
Bodenwertniveau: 75 €/m?

vorlaufiger Sachwert: 146.000 €

zum Stichtag: 01.01.2024

ca. 2% Uber dem ermitteiten vorlaufigen Sachwert. Daraus ergibt sich ein Sachwertfaktor von 1,02,
Nach den erganzenden Untersuchungen des oberen Gutachterausschusses iber die aktuelle Markt-
entwicklung zum 01.01.2025 hat sich dieser Wert weiter verringert.

Unter Berlicksichtigung der objektbezogenen Faktoren:

¢ Gebaude mit Instandhaltungs- und (energetischem) Modernisierungsbedarf (Kostenrisiko)

¢ Reihenendhaus aus den 1950er Jahren mit nicht mehr zeitgemaRer Architektur / Ausstattung
und Objekt energetisch tiberwiegend noch auf dem Stand der 1870er Jahre

e Zuruckhaltende Nachfrage nach derartigen Objekten infolge der Zinsentwickiung und Nachhaltig-
keitsdiskussion

halte ich zum Wertermittlungsstichtag 2025 einen-objektspezifisch angepassten Marktanpassungs-

faktor von 0,97 fur marktgerecht.

4.6 Bewertungsansitze im Sachwertverfahren

Nach den ortlichen Feststellungen des Bau--und Ausstattungsstandard werden zum Wertermittiungs-
stichtag, entsprechend dem angewendeten Wertermittiungsmodell®, folgende Ansétze' der Wertermitt-
lung zugrunde gelegt:

einseitig angebaute Zweifamilienwohnhaus, massive Bauart, 1 ¥ bis 2 ¥ - geschossig mit Keller als
Souterrain, Satteldach mit Schiefer- /. Kunstschigfereindeckung, bis 2,70 m Geschosshéhe, voll unterkel-
lert, massive Decken / Holzbalkendecken, ausgebautes Dachgeschoss mit Drempel

Bruttogrundflache (BGF): 278 m?

(gewichteter) Gebaudestandard: 2,5

(gewogene) Normalherstellungskosten (NHK 2010} 769 €/m?
Baunebenkosten: in den NHK enthaiten
Baupreisindex Wohngebadude zum Stichtag (Basis 2010): 188,6

Regionalfaktar 1,0
Alterswertminderung: linear

wirtschaftliche, Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
(fiktives).Baujahr: 1966

(angepasste) wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 21 Jahre
AuRenanlagen (pauschal): 6% der Gebaudewertanteile
Sachwertfaktor 0,97

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -10.000 €

! Das Auswertemodell des Landesgutachterausschuss ist nachzulesen im Landesgrundstiicksmarktbericht.
2 Der Obere Gutachterausschuss Rheintand-Pfalz hat unter Mitwirkung der Srtlichen Gutachterausschiisse eine Einteilung des
Landes Rheinland- Pfalz in & Marktsegmente wohnbaulicher Nutzung vorgenommen. Mit dieser Einteilung kénnen die fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten differenzierter und gleichzeitig effizienter abgeleitet werden. Fur diesen Markt wurden hier-
zu alle Gemarkungen nach einem einheitlichen MaRstab (Bodenwertniveau, Kaufpraise) in sechs Marktsegmente eingeteilt, bei
denen es sich nicht um jeweils zusammenhangende Regionen handeit, sondern um Lagen vergleichbarer Marktverhaitnisse.

1 = einfach; 6 = hochwertig).

Das Auswertemodeil des Gutachterausschuss ist nachzulesen im Grundstiicksmarktbericht
* Normalherstellungskosten NHK 2010 nach der Anlage 4 der ImmoWertV mit Ergénzungen nach [2] Sprengnetter
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[Gebiudebezeichnung (Folgenutzung) Garage EFWH |

Berechnungsbasis

+ Brutto-Grundflache (BGF4) E 28 m? = 278 m?
* Wohn-/Nutzflache (WF/NF geyichiet) = me = m?
Gebadudestandard

+ (gewichteter) Gebaudestandard = 4 = 25

* (gewogener) Kostenkennwert nach NHK 2010 = 485€ /m* = 769 € /m?
+ darin enthaltene Baunebenkosten (BNK) = 12 % = 17 %
Normalherstellungskosten (NHK) S

+ gewdhnliche Herstellkosten eines Neubaus (Normgebdude) =  13.580 € = 213.782 €
Besondere Bauteile u. dergleichen (pauschaler Kostenansatz) -

nurinsoweit nicht in den Berechnungserundiagen bereits erfasst

« AuRentreppe am Wohnhaus = € = 6.000 €

» Kellerteilausbau (in den Berechnungen enthalten) = =€ = €

» besondere Einrichtungen / Anlagen = — € % = - €
Summe gewdhnliche NHK 2010 + besondere Bauteile = 13.580 € = 219.782 €

Baupreisindex (BPI) des Basisjahr 2010 100,0 100,0

» Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag = 188,6 = 188,6
Summe indexierte NHK und besondere Bauteile = 25612€ 414.500 €
Regionalfaktor :

+ Regionalfaktor des Gutachterausschusses = 1,00/ 1,00
Summe indexierte u. regionalisierte NHK und bes. Bauteile =--25612€ = 414509 €
Alterswertminderung (AWM) = linear linear

» (fiktives) Baujahr 1976 1966

* Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) = 60 Jahre = 80 Jahre
- (fiktives) Alter = 49 Jahre = 59 Jahre
* wirtsch. Restnutzungsdauer (RND) = 11 Jahre = 21 Jahre
» Alterswertminderungsfaktor der NHK = 0,82 = 0,74

* (AWM) Betrag = 20916 € = 305.700 €
vorldufige Sachwerte der baulichen Anlagen (vorl. GSW)

» alterswertgeminderte Herstellungskosten = 4.696 € =  108.809 €
vorldufige Sachwerte der AuRenanlagen

nurinsoweit nicht mif dem Bedenwert und im Sachwertfaktor bereits erfasst

* nach Erfahrungswerten, prozentual vom vorl. GSW = 6% = 6%

« Betrag vom vorl. GEW = 282 € = 6.529 €
Summe der einzelnen vorlaufigen Sachwerte = 4977 € = 115.337 €
Summe der vorl’aufigen Sachwerte insgesamt = 120.314 €
‘Bodenwert (anteil)

Gesamtflache des Grundsticks = 336 m?

+ davon der mit dem Sachwertfaktor Kompatible Flachenanteil = 336 m? = 336 m?

« (angepasster) ebf. Bodenrichtwert = 79,50 € /m?
(vorldufiger) Bodenwert(anteil) = 26.712 €
vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks(teils) = 147026 €
{Summe voridufiee Sachwerte bauliche Anlagen + Aulenaniagen + Bodenwert)

Marktahpassung (objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor nach ImmoWertV) X 0,97
marktangepasster, vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks(teils) = 142.616 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.)

» Bauméangel / Bauschaden / Instandhaltung siehe Aufstellung =-  10.000¢

» Sonstiges (zum Zeitwert) - siehe Aufstellung = €
Gesamtsumme der subsididr zu beriicksichtigten b.o.G. = 10.000 €
marktangepasster Sachwert (Marktwert) des Grundstiicks = 132.616 €
(= marktangepasster vondufiger Sachwert + susididr zu beriicksichtigende b.0.G.) rd. 135.000 €
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L 48  Vergleichswerte / Plausibilitatskontrolle

Vergleichspreise on-geo:

Nach den Auswertungen des on-geo Datenportals liegen die Vergleichskaufpreise' fiir eine Doppel-
haushalfte in der Lage, Wohnflache 130 m?, Grundsticksflache 336 m?, Baujahr 1957, Ausstattung un-
terdurchschnittlich, Zustand durchschnittlich, in einer Preisspanne von 824 €/m? bis 1.461 €/m?, ange-
messener Wert bei 1.097 €/m? Wohnflache.

Vergleichspreise vdp Research

Nach den Auswertungen des vdp (Verband deutscher Pfandbriefbanken) Datenportals liegen die Ver-
gleichskaufpreise? fir ein Reihenendhaus in der Lage, Wohnfldche 130 m?, Grundstiicksfiache 336 m?,
Baujahr 1957, Wohnlage einfach, Ausstattung einfach, Zustand durchschnittlich, Modernisierungsgrad
einfach, in einer Preisspanne von 810 €/m? bis 1.230 €/m? angemessener Wert bei 1.070 €/m? Wohn-
flache.

Der ftir das bebaute Bewertungsgrundstiick ermittelte marktangepasste, vorlaufige Sachwert (ohne
b.0.G) von 142.616 € entspricht bei 130 m? Wohnfldche .einem Wert ven 1.097 €/m?* Wohnflache
(einschl. Garage).

Unter Berlcksichtigung der regionalen Marktgegebenheiten, der Grundstiickslage und der baulichen
Objekteigenschaften liegt der ermittelte Wert in einen plausiblen:Gréflenordnung. Er entspricht den
Marktgegebenheiten fur ein derartiges Objekt in-der Lage und ist am:Wertermittlungsstichtag als
marktgerecht anzusehen.

' Fur die Ermittlung der Vergleichskaufpreise wurden von on-geo 1.892 Objekte im Umkreis von 11 km auf hinreichende Uber-
einstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand 06/2025). Daraus wurden die 20 geeignetsten Vergleichsobjek-
te fiir die Ermittiung der Vergleichswertermittiung ausgewahit. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobijekt betragt
1,9 km. Es wurden die Standartmerkmale Lage, Grundstickswert, Wohnflache, Baujahr, Zustand und Ausstattung berticksich-
tigt. Die einzelnen Vergleichspreise wurden fir die Berechnung an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.
% Fur die Emittlung der Vergleichskaufpreise des vdp erfolgt auf der Basis tatsachlich durchgefiihrter Transaktionen und tat-
sdchlich gezahlter Kaufpreise.

Gutachten: VW 145-2025 Seite 26 von 53
2-FWH Osterbachstr. 10 54421 Reinsfeld



G&@hten Dietmar Pl16BI Dipl.-Ing, FH

@ 5 NieBbrauch, Wohnungs- und Nutzungsrechte

5.1 Allgemeines

NieRbrauch- und Wohnungsrechte beschrankt personliche Dienstbarkeiten, sie sind an eine be-
stimmte Person gebunden. Sie kdnnen nicht verkauft oder vererbt werden.

Deshalb gibt es dafiir keinen echten Markt, der hauptséchlich von Angebot.und Nachfrage be-
stimmt ist.

Ein Grundstiick, das mit solchen Rechten belastet ist, hat in der Regel einen geringeren Verkehrs-
wert. In der Wertermittlung werden deshalb die wirtschaftlichen Nachteile fur-den Eigentumer (z.B.
entgangene Einnahmen, erschwerte Beleihung) bertcksichtigt.

Bewertungsmodelle

Besteht ein Recht auf Nutzung oder Ertrag aus einem Grundstlck, wird dessen Wert {iber finanz-
mathematische Modelle berechnet.

Bei lebenslangen Rechten nutzt man das Leibrentenmodell, bei zeitlich-begrenzten Rechten das Zeit-
rentenmodell.

Wichtiger Faktor ist dabei der Kapitalisierungs- bzw. Abzinsungszinssatz.

Kapitalisierungszins

Da ein NielRbrauch oder Wohnungsrecht direkt mit der Nutzung-des-Grundstlcks verbunden ist, ori-
entiert sich die Bewertung am scgenannten Liegenschaftszinssatz. Dieser spiegelt die Ertragsminde-
rung fur den Eigenttmer wider.

Sterbetafeln und Leibrentenfaktor

Lebenslange Rechte .werden mithilfe: statistischer "Sterbetafein bewertet Diese geben die durch-
schnittliche Lebenserwartung je nach-Alter an..Grundlage ist stets die zum Stichtag aktuelle Sterbe-
tafel.

Belastetes Grundstiick

Ein.mit Wohnungs- oder Nielbrauchrecht belastetes Grundstuck / Objekt ist oft schwer verkauflich.
Deshalb'wird zusatzlich ein Marktanpassungsabschlag vorgenommen.

Marktanpassung - Einflussfaktoren

Neben. der rechnerisch ermittelten GroRe des wirtschaftlichen Nachteils und der Berticksichtigung ei-
nes méglichen wirtschaftlichen Vorteils wird der Verkehrswert eines unbelasteten Grundstiicks in der

Regel zusétziich durch einen Marktanpassungsabschiag korrigiert.
Bei der Bestimmung dieses Abschlags sind folgende Aspekte zu beachten:
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Faktor Einfluss auf Marktan-

_passung Begriindung / Erlduterung ]
Restlaufzeit des Je langer, desto groRer ~ Langere Lebenserwartung der Berechtigten erhdht |
Wohnungsrechts das Risiko uber einen langeren Zeitraum.
Unsicherheit der Erh&ht den Abschlag Statistische Lebenserwartung kann von der tatsach-
Lebenserwartung | . lichen Lebensdauer der Berechtigten abweichen.
Wirtschaftliche Je hther, desto gréBer | Stark belastete Objekte (z. B. Einfamilienhaus) kon-
Wertminderung nen schwer oder gar nicht verkauft werden; geringe

Belastung (z. B. einzelne Wohnung in Mehrfamilien-

- ~haus) fahrt zu geringem Abschlag
Rechtliche Sicher- | Erhéht den Abschlag | Das Wohnungsrecht bietet:dem Berechtigten Sicher-
heit des Woh- heit (keine Klundigung, dauerhafter:Ausschluss von
nungsrechts Mieterhthungen), wodurch Eigentiimer einge-
schrankt werden,

Marktangebot und | Hoher Markt: Kaufer bevarzugen unbelastete Objekte, wenn das
Nachfrage Abschlag steigt Angebot grof}.ist;

Niedriger Markt: bei knappem Angebot werden auch belastete Objek- ‘

Abschlag sinkt | te akzeptiert. -

Richtwerte aus der Literatur' (als Orientierung):

und dariiber

(:.»

undq_nﬂtgr (= JiTe.

| Lebensalter der/des Berechtigten \\‘::riso Jahre . 60 Jah[eu 0. d8h- };80 Jahre

Abschlag in v.H. des Verkehrswertes ; 25%: 20% | 10% 1 5%

Je nach Lage, Objektart und Ausgestaltung des Rechts kann der Abschlag jedoch deutlich variieren
und muss vom Sachverstandigen.immer auf seine Marktkonformitat geprift werden.

In Anlehnung an die Wertermittlungsliteratur und unter Berticksichtigung der individuelien Besonder-
heiten des Wertermitthungsobjektes halte ich einen Abschlag in Hohe van 5% auf den marktangepass-
ten Sachwert fir angemessen. Nach meiner Auffassung wirkt sich die Beschrénkung durch das Waoh-
nungsrecht auch-ilber.den Ausfall der nachhaltig erzielbaren Miete hinaus wesentlich wertmindernd
aus.

Eintragung des Wohnungsrechts

Die Eintragungsbewilligung des Wohnungsrechts aus dem Ubertragungsvertrag vom 02.02.1991 lag
mir vor.

.Die Erwerber.raumen hiermit den Verau3erern, den Eheleuten und

als Gesamtberechtigte geman § 423 BGB, an dem vorstehend Gbertragenen Hausgrundbesitz ein le-
bensiangliches unentgeltliches Wohnungsrecht ein, bestehend in der aileinigen und unbeschrankten
Benutzung aller R&ume im ErdgeschoR des Hauses, bestehend aus Esszimmer, Kliche, Schlafzim-
mer, Wohnzimmer und Bad/WC.

AuRerdem haben die Berechtigten das Recht auf Mitbenutzung aller dem gemeinschaftichen
Gebrauch der Hausbewohner dienenden Anlagen und Einrichtungen sowie Mitbenutzung und freien
Umgang in Hof und Garten.”

' GERARDY; MOCKEL; TROFF, Praxis der Grundstiicksbewertung
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Direkte Vergleichsmieten fir Reinsfeld liegen mir nicht vor. Nach den mir vorliegenden Auswertungen

von Immobilienscout24 gab es im PLZ- Bereich 54421 im Zeitraum von 04/2021 bis 06/2025 insgesamt

6.648 Gesuche und 6 Angebote von zu vermietenden Wohnungen mit einer Wohnungsgréfe von >60-

90 m2,

Die Mieten liegen fur eine Wohnung als

Nachfragemiete: bei einer Wohnungsgrée >60-90 m? im Streuungsintervall von 4,67 €/m? bis 9,00
€/m?, im Mittel bei 6,99 €/m2.

Die Mieten von Immoscout 24 gehen Ober das gesamte Ausstatiungsspektrum-der Wohnungen, ohne
Angabe / Beriicksichtigung der objektspezifischen Merkmale. Allgemein kann-lediglich festgestellt wer-
den, im unteren Bereich der Preisspanne befinden sich (iberwiegend Objekte mit &lterem Ausstattungs-
standard, wahrend Neubauobjekte sowie umfassend modernisierte Objekte im oberen Bereich einzu-
ordnen sind.

Die zugrunde liegenden Mietwerte entsprechen der sc genannten.(Nettokait) Miete, dass ist der Miet-
wert chne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Zum Stichtag wird von mir far die abgeschlossene Wohnung im EG mit einer Wohnflache von 67 m?
aufgrund der GréRe und Ausstattung eine Miete von 7,00 €/m? in Ansatz gebracht. Dieser Mietansatz
wird auch durch die Mietwerte von Immoscout24 gut gestutzt.
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( 782 Wohnungsrecht zum Stichtag 18.08.2025

Nutzungswert des Wohnungsrechts

nachhaltige Netto-Kait-Miete der Wohnung/Monat (67 m? x 7,00 €)

Lasten, die die/der Berechtigte zu tragen hat'
Nutzungswert des Rechts/Monat

Ermittlung des Barwertes des Rechts B, ,

s monatliche Rentenrate R/
e Anzahl der Zahlungen pro Jahr t
s jahrliche Rentenrate R
e Zahlungsweise

» Kapitalisierungszinssatz? K
» Gebietsstand

e Stichtag

s Sterbetafel

Geschlecht
vollendetes Alter (y)
statistische Lebenserwartung
Berechnungsformel und Berechnungsgrofien
B,=Rxa"

Angaben zum Berechtigten:

« Leibrentenbarwertfaktor fur die Berechtigte EA
mit dem Alter y (monatlich, vorschissig)

Barwert des Wohnungsrecht zum Stichtag By
18.08.2025 rd.

belasteter Verkehrswert des Grundstiicks zum 18.08.2025

voem Waohnungsrecht unbelasteter Verkehrswert des Grundstiicks

e abzuglich Barwert des, Wohnungsrechts

s abzuglich Marktanpassungsabschlag von 5% auf den
marktangepassten Sachwert von 135.000

Summe

geschatzter Verkehrswert des mit dem Wohnungsrecht
belasteten Grundstiicks zum Stichtag 18.08.2025

Dietmar PIoBI opiimg o

469,00 €
_0,00€
469,00 €

= 469 €

= 12

= 5628€

= monatlich vorschussig
=112,7% / Jahr
=-Beutschland

= 18.08.2025

= 2020/2022

= -weiblich'(geb. 20.09.1935)
= 89 Jahre
= rd 4,5 Jahre

= 41963

= 5628 €x4,1963 =23.617 €
23.500 €

135.000 €
-23.500 €

~-6.750 €
104.750 €

rd. 105.000 €

! Nach den vertraglichen Vereinbarungen haben der/die Berechtigten auBer den Betriebskosten (Nebenkosten) keine weiteren

Kosten (z. B. Bewirtschaftungskosten) zu thernehmen.

2 Kapitalisierungszins = Liegenschaftszins fur ein Zweifamilienwohnhaus 2024 (einfache Lage, RND< 30%) = 2,7%
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Q ﬁ Verkehrswertableitung
6.1 Zur Aussagefihigkeit des Verfahrensergebnis

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden aus den in Abschnitt 4.2 dieses Gut-
achtens (Wahl des Wertermittiungsverfahrens) beschriebenen Griinden lUberwiegend zum Zwecke der
Eigennutzung erworben. Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb
vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren.

Der Verkehrswert wird deshalb aus dem ermitteiten Sachwert abgeleitet.

Da der Sachwert mit zum Stichtag grundstiicksmarktgerechten Wertansatzen ermittelt wurde, entfallt
eine besondere Anpassung an die Lage auf dem Grundstlicksmarkt.
6.2 Verkehrswerte

Unter Bertcksichtigung der aktuellen Marktsituation am ortlichen Grundsticksmarkt wird der Verkehrs-
wert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem einseitig-angebauten

Zweifamilienwohnhaus mit Garage bebaute Grundstiick, Osterbachstr. 10, 54421 Reinsfeld

Amtsgericht ' Grundbuch | Band/Blatt AN !
Hermeskeil Reinsfeld 2574 ,

Gemarkung | Flur Nr. | Flurstickie (VarEHA Fliche/n|
Reinsfeld | 10 3119 336 m?

1. ohne Belastung mit dem Wohnungsrecht, mit insgesamit

135.000 €

in Worten: einhundertfinfunddreiRigtausend Euro-geschatzt.

2. mit der Belastung mit dem Wohnungsrecht, mit insgesamt

105.000 €

in Worten:. einhundertfiinftausend Euro geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstédndiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit bei-
gemessen werden kann.

Trier, den 10. Oktober 2025

L1 | ¢

Dipt.-ing. [FH}
Bietmar Piag)
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L Bowemmg win
DEBAUIET g detbader
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Dietmar

Urhaberschutz, sile Reshis vorbehatan, Dias Guilschben rdan Auftraggebar und den angegebenen Dweck basbirmmd
VarvistaRiqungen sind nur dém Aulirapaber im Rahmen des Versendungsowecks das Gutachbans gestattet Eine Varviolfahi-
pung oder Varsariung durch Dinbie st ausddicklich nur mit schiffiches Genshmigung pastatied
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Q T Literaturverzeichnis
7.1  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung

ImmoWertV 2021
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

BauNVO
Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom-23:.Januar
1980

BGB
Biirgerliches Gesetzbuch in der aktuellen Fassung

WoFIV
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der-Wohnfldche

DIN 287
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

7.2 Verwendete Literatur zur Wertermittiung

(1] KLEIBER
Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
Kommentar und Handbuch, Bundesanzeiger-Verlag

[2] SRENGNETTER IMMOBILIENBEWERTUNG
GrundstUcksbewertung, Marktdaten und Praxishilfen
Loseblattsammlung..in der zuletztgultigen Fassung

[3] SCHWIRLEY; DR.-PETER
Bewertung von-Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten
Praxishandbuch, Bundesanzeiger Verlag

[4] GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT
Landesgrundstiicksmarktbericht: Rheinland- Pfalz 2025 mit Erganzungen
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qx Anlage 1
| L-::
w\? Ausschnitt aus der Stralenkarte/Regionalkarte

mit der Kennzeichnung der gro3rdumigen Lage des Bewertungsobjektes
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'k© N Anlage 2

Ausschnitt aus dem Stadtplan/Ortsplan
I\‘ mit der Kennzeichnung der innerértiichen Lage des Bewertungsobjektes
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\ﬂ@/ Anlage 3
N Ausschnitt aus der Katasterkarte im M.: 1:1000

mit der Kennzeichnung des Bewertungsgrundstlicks
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Anlage 4

Mikrolage des Bewertungsobjektes

MIKROQLAGE

Typische Bebauung (Quartier)

néchster Bahnhof (km)
nachster ICE-Bahnhof (km)
nachster Flughafen (km)
néchster OPNV (km)
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N, ~
.;“ W \
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N N/
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SN, e
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N,
N S "
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\ 3 \ -\
L\ O\
\ W\
N YR
2
MIKROLAGIEINSCHAT

¥

10 (katastrophal) 9 8

Wohnumfeldtypclogie (Quartier)

INFRASTRUKTUR [LUFTLINIE
néchste Autobahnanschlussstelle (km)

VERSORAGUNG / DIENSTLELISTUNG (LQFTLINIE)

LUMNEG DUER i

Altere Leute in Umlandgeme{ﬁ?en Senioren im

Umiand

1-2 Familienhauser mihomogen bebautem

StrafBenabschnitt [

=y &

l
9 \‘\

Sy
Eurobahn hof (49 km)\

.‘\\

\\
_—

Anschlussstelle Rgmsfeld (21&'1 km)

Bahnhof Hec\&esken (4,5 km)

Frankfurt-Hahn Amport (41,1 km)

Bu[shaltestelle Rem\sfeld (Hochwald), Trierer

‘Q\Strafae (02km)~ <

*
> S

\\ - ,-“"‘\-\‘f y) i

S v b
NN NS BAILgém\em Arzt’ (5,1 km)
o S e
NN . ﬂizz{i}ﬂam (5.1 km)
( ﬁ“\-‘.\'\ N d l:g?(iﬂa'nkenhaus (5,5 km)
" ) SO\, e
N AN X ) ¢ ;ml\potheke {0,1 km)
- = ‘\— -
N, ? -LEH biscounter (4,2 km)
.\\‘\ -
O, §lexz (18,5 km)
> 1
{( N - medergarten (04 km}
NN = Blcrundschule (0.5 km)
2 @
N ERreatschule (6,5 krn)
( 7 v"" @Hauptschule (13,1 km)
Gesamtschule {5,1 km)
Boymnasim (5.2 km)
B rechschute (16,7 km)
EJos sannhor (4,5 km)
EFbughafen (41,1 km)
Eob sahanof 1cE (49,0 kin)
BIERTADRESS] (ETNFACH]

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse Im Verhaitnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo
Lageeinschdtzung wird aus Immobillenpreisen ung -mieten errechnat,

1 {ewzellend)
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Y
-~ -L". Y, ]
A oA
| !Il.l_ l‘\l'|_| "'q."-:l Anlage4
o O
.,:‘-I I Gebietszuordnung und Makrolage des Bewertungsobjektes
A
W
GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Rheinland-Pfalz
Kreis Trier-Saarburg S \\
Gemeindetyp Verstadterte R&ume - Iandhch\gxkrelse, Ober-
/Mittelzentren B : ;
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) = Mainz (103,5 km) - N
Néchstes Stadtzentrum (Luftlinie) Hermeskeil, Stadt (5 <) km) '
SN
-y -u — \ - “
BEVOLKERUNG & OKONOMIE WLLEN x‘\_ NV,
; P g =) o
Einwohner (Gemein-  2.412 Kaufkraft pro Em%@gr e me@ 23.815 |
de) in Euro 4 :
Haushalte (Gem_eindeff; 1.128 Kaufkraft prdehner er)in 23.564 |
Euro \
\ = .
Y \.\ \\‘ \\ e \\
Anteile der Beviilkerung auf Gemeindeebene Be\\r\mkerungsentwneklung in %
1.500 o (L) . 2 l,l'.\\\"
,\\:'5 AR\, N IN
OOy - N
1‘200 o~ \\_ 4 L“, <\‘\ ’
AN . S
SN d (=)
o0 _l‘l\_ )] O = = B = B — [.'I . o
(! ) N \\
%0 > X2 N
N e
300
& O Y
0 (4 N : ~2019 2020 2021 2022 2023
O \ F N
I Kinder - E\r\Wérbstatlge mkentner =2 [ Gemeinde I Bundesland
Kaufkratb-mdex y> Arbectslosenquote in % Auslinderquote in %
LY \' NI ~ t\?-’ O \ % ), 5,1 20
T NN e K 16 B cuartier
o, (§ N 5 =
il:l. "N LS T 12 Lz
. il Y ‘ )N 3 228 26 . [ Gemeinde
N ~ .‘\“ 2 %
. i % ’ 1 3 - Bund
60 80 1ce@20 140 160 18¢ © — P
) BundaSclwrchscHnitt
“ _M_AQ(\ROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 8 - (EINFACH)
Die Makrolageeinschatzung trifft elne Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gasamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeln-
schatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet,
v
10 (katastrophat) 9 8 7 6 L) 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makronarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Quelle Bevilkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Ver-
slon 2.0, Diisseldorf, 2020
Quele Lageeinschdtzung: on-geo Vergleichsprelsdatenbank. Stand: 2025
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k@Q\ . Anlage 5

Hochwassergefdahrdungslage des Bewertungsobjektes

-
¢ Hofchan

L

i
| tascheider
Neuhaus

GK 1 Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheiniichkeit eines Hochwassers seltener als elnmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der
HQextrem-Fldchen der éffentlichen Wasserwlrtschaft),

GK 2: Geringe Gefédhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der H@-extrem-
Flachen der dffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3:  Mittiere Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hechwassers einmal in 10 - 180 Jahren (wenn Delch vorhanden, der mindes-
tens auf ein 100-jahriches Hochwasser ausgelegt ist: nur Rislken vor dem Beich).

GK 4: Hohe Gef3hrdung: statistische Wahrscheinlichkélt eines Hochwassers mmind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen
der offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Delch.)

Datenguellen: Ergebnis der Gefahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage vai GesVeris € VdS; Hintergrundikarte: TepPlusOpen & GeoBasis-DE / BKG 2021; Lufthil-
dJer mit Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEve, i-tubed USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aeragrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Cen-
munity; Hauskoordinaten € GeeBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundiagendaten wurden mit Genehmigung der zustdndigen
Behérden entnommen.
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Starkregengefahrdungsiage des Bewertungsobjektes
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Anlage 6

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte
mit der Kennzeichnung des Bewertungsobjektes
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