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Gutachten 2026-009

Karthduser StraRe 52
54329 Konz

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

einer Doppelgarage bebauten Grundstiicks.

ort: Helfant \@‘l
Gemarkung: Helfant el L
Lage: Im Eck 10
Flurstiick: Flur 12
Flurnummer: Nr. 73
GrundstlcksgroRe: 1.395m?
Eigentumsanteil: 100%
Baujahr: 1910 (geschatzt.)
Auftragsgeber: Amtsgericht Trier
JustizstralRe 2,4,6
54290 Trier

Bewertungsobjekt

N

Der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks wird zum Wertermittlungsstichtag,

dem 12. Mai 2026 geschatzt auf rund

195.000,00 €

In Worten:

einhundertfiinfundneunzigtausend Euro

Ausfertigung als PDF

Dieses Gutachten beinhaltet 79 Seiten inklusive dieses Deckblattes. Es wurde in drei Ausfertigungen
erstellt, davon eine flir meine Unterlagen. Weiter wurde es auftragsgemal} im PDF-Format tbergeben.

© Alle Rechte vorbehalten. Kein Teil dieses Gutachtens darf ohne meine schriftliche Genehmigung in irgendeiner Form reproduziert oder

auszugsweise verwendet werden.
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ANGABEN ZUM BEWERTUNGSOBJEKT
OBJEKTART, ADRESSE
Art des Bewertungsobjekts: Zu bewerten ist das mit einem Einfamilienhaus und:zwei

Scheunen bebaute Grundstiick, Erholungsflaiche Gebdude und
Freiflache, Im Eck 10, Flur 12, Nr. 73, Gemarkung Helfant.

Objektadresse: Im Eck 10
54439, Helfant

BAUJAHR
Baujahr des Bewertungsobjekts: 1910
Besonderheiten zum Baujahr: Das Baujahr wurde sachverstandig geschatzt.

WOHN-/NUTZFLACHE

Wohn-/Nutzflache des Die Wohnflache wird unter Zuhilfenahme von Umrechenfaktoren
Bewertungsobjekts: aus der Fachliteratur abgeleitet mit:

114-m? Wohnfliche (Wohngebiude)

156 m2 Nutzfliche (Scheunen-‘und-Lagerfliache)

AUFTRAG UND AUFTRAGGEBER,; DATUM DES AUFTRAGS;-EIGENTUMER

Auftrag: Verkehrswertermittlung-im Rahmen einer Zwangsversteigerung
zum-Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Auftraggeber: Amtsgericht Trier
Justizstralie-2,4,6
54290 Trier

Datum des Auftrags: 18.3.2026

Eigentimer: Siehe'AZ 23K 17/26

DATUM:UND TEILNEHMERb DER ORTSBESICHTIGUNG
Die Ortsbesichtigung fand statt am: 12. Mai 2026
Teilnehmer der Ortsbesichtigung: Herr Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher (Sachverstandiger)
Frau Jacqueline Miller (Mitarbeiterin des Sachverstandigen)
Prozessbeteiligter siehe 23 K 17/26 )
Alle Prozessbeteiligten wurden fristgerecht per Einschreiben zum Ortstermin eingeladen.
Weitere Parteien waren nicht anwesend.

Eine Begehung des Objekts zum Ortstermin war durch den Sachverstandigen nicht moglich, da kein
Zugang gewdhrt wurde. Weder ein ggf. vorhandenes riickwertige Grundstiick, ggf. vorhandene
Kellerrdaume, noch das Gebdude im Inneren konnten in Augenschein genommen werden. Eine
Besichtigung war nur im 6ffentlich einsehbaren Bereich moglich per Augenschein. Eine Innenbegehung
fand daher nicht statt. Es wird wie im Beschluss des Amtsgerichts hingewiesen ein Risikoabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.
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WERTERMITTLUNGSSTICHTAG
Wertermittlungsstichtag: 12. Mai 2026
Qualitatsstichtag: 12. Mai 2026

ZWECK DES GUTACHTENS (AUFTRAGSART, VERWENDUNGSZW.ECK BZW.
BEWEISBESCHLUSS)

Dieses Gutachten entstand zur Ermittlung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache AZ 23
K 17/26 zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft aufgrund des entsprechenden Beschlusses des
Amtsgericht Trier vom 18.3.2026

VERFASSER DES GUTACHTENS
Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser Stralle 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 fur die Unterlagen des
Sachverstandigen, eine gebunden, eine‘auftragsgemal nicht.gebunden. Weiter wurde ein Exemplar
auftragsgemal als PDF-Datei zur Verfligung gestellt.

OBJEKTBEZOGENE ARBEITSUNTERLAGEN UND.AUSKUNFTE

UNTERLAGEN VOM AUFTRAGGEBER
Liegenschaftskarte des Vermessungs- und-Katasteramts Westeifel-Mosel

Grundbuchauszug aus dem Grundbuch von Helfant

VON W-EITEREN-PROZESSBETEILIGTEN ZUR VERFUGUNG GESTELLTE UNTERLAGEN

keine

VOM VEﬁFASSER BESCHAFFTE UNTERLAGEN

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auszug aus ,,Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler — Kreis Trier Saarburg
Researchbericht der Fa. Geoport

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

Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Saarburg, Ortsgemeinde Palzem, Ortsteil Helfant, 1.
Fortschreibung von 2003
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"Bebauungsplan der Ortsgemeinde Palzem, Teilgebiet 'Altort Helfant'" vom 25.08.2021.

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

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

Indexreihe der Baukosten — BKI

GRUNDBUCH- UND KATASTERDATEN

GRUNDBUCHBEZIRK, GRUNDBUCHBLATT
Helfant, Blatt 1215 BV 12

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

Es befinden sich keine wertrelevanten Rechte in Abteilung ll'des Grundbuchs.

FLUR, FLURSTUCKNUMMER, GEMARKUNG, GRUNDSTUCKSFLACHE

Flur: Flur 12
Flursticknummer: Nr. 73
Gemarkung: Helfant
Grundstticksflache: 1.395m?

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER LAGE

WOHNLAGE, NACHBARSEHAFTSLAGE,/"ERKEHRSLAGE ETC.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in Helfant::Helfant ist ein Ortsteil der Ortsgemeinde Palzem
im Landkreis Trier-Saarburg und gehort zur Verbandsgemeinde Saarburg-Kell in Rheinland-Pfalz.

Der Ort liegt im-sidwestlichen Teil des Landkreises nahe der Obermosel sowie im Grenzraum zu
Luxemburg und-Frankreich.:-Helfant befindet sich am Rand des Saargaus in einer Giberwiegend landlich
gepragten Umgebung mitlandwirtschaftlichen Nutzflachen und doérflicher Siedlungsstruktur.

LAGE DES GRUNDSTUCKS (MIKRO- UND MAKROLAGE)

ANGABEN UWM=-ORT

Die Ortsgemeinde Palzem umfasst insgesamt sechs Ortsteile (Palzem, Wehr, Helfant, Esingen, Dilmar
und Kreuzweiler) und besitzt eine Flache von rund 21 km?2 bei etwa 1.200 bis 1.500 Einwohnern. Der
Ortsteil Helfant weist selbst eine geringe Einwohnerzahl von rund 300 Einwohnern auf und ist
entsprechend locker besiedelt.

Zum Ortsbezirk gehoren neben der Ortslage weitere Wohnplatze wie Hauser Hof, Heidfeld Hof,
Helfantermiihle und Penser Hof.
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MAKROLAGE
GEBIETSZUORDNUNG

Bundesland Rheinland-Pfalz

Kreis Trier-Saarburg

Gemeindetyp Verstadterte Raume — landliche Greise, Ober-

/Mittelzentren

Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Mainz (138,5 km)

Néachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Saarburg, Stadt (10,4 km)
BEVOLKERUNG UND OKONOMIE

Einwohner (Gemeinde) 1.479 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde).in Euro 24.794

Haushalte (Gemeinde) 708 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 24.848
Quelle Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020

BESCHREIBUNG

Die Gemeinde Palzem gehort zum Landkreis Trier-Saarburg im Bundesland-Rheinland-Pfalz. Palzem
zahlt 1.505 Einwohner (31.12.2024), verteilt-.auf 673 Haushalte (2025), womit die mittlere
HaushaltsgrofRe rund 2,24 Personen betragt. Palzem ist gering besiedelt und liegt gemaR Definition des
BBSR in keinem Verdichtungsraum. Das BBSR teilt-Palzem 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-2019 und 2024 belduft sich auf Ebene der
Gemeinde Palzem auf 27-Personen. Damit weist Palzem im Vergleich zur nationalen Entwicklung
Uberdurchschnittliche -Zuwanderungstendenzen auf.  Auf Kreisebene (Wanderungen uber die
Kreisgrenze) fallen im>Jahr 2024 insbesondere die ‘Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den hochsten
Wanderungssaldi von 453 bzw. 178 Personen-und die Altersklassen 18-24 und 65+ mit den tiefsten
Wanderungssaldi.von -154 bzw. -6 auf.

GemaR Fahrlander Partner (FPRE) zahlen21,3% der ansassigen Haushalte im Jahr 2025 zu den oberen
Schichten (Deutschland:. 34,4%), 32,6% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 35,9%) und
46,1% zu den unteren Schichten (Deutschland: 29,7%). Der grofSte Anteil mit rund 23,8% (Deutschland:
21,2%) kann der:Lebensphase «Familie mit Kindern» (altersunabhédngig) zugewiesen werden, gefolgt
von «Alterer Single» (55+ J.) mit 19,6% (Deutschland: 23,5%) und «Alteres Paar» (55+ J.) mit 15,9%
(Deutschland: 16,4%).

Bei den Landtagswahlen 2026 wahlten in Palzem rund 43,8% der Wahlerlnnen (glltige Zweitstimmen)
CDU/CSU (Bundesland Rheinland-Pfalz: 31%), 19,3% SPD (Bundesland Rheinland-Pfalz: 25,9%) und
14,1% «Sonstige» (Bundesland Rheinland-Pfalz: 9,3%). Bei den Bundestagswahlen 2025 wahlten in
Palzem rund 47% der Wahlerlnnen (glltige Zweitstimmen) CDU/CSU (Deutschland: 28,5%), 16,7% SPD
(Deutschland: 16,4%) und 5,5% DIE GRUNEN (Deutschland: 11,6%). Bei den Europawahlen 2024
erzielten CDU/CSU mit 39% (Deutschland: 30%), «Sonstige» mit 21,8% (Deutschland: 20,3%) und SPD
mit 16,9% (Deutschland: 13,9%) die meisten Stimmen.

Palzem weist per Ende 2024 einen Wohnungsbestand von 813 Einheiten auf. Dabei handelt es sich um
473 Einfamilienhauser und 340 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei
rund 58,2% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30,7%) stark tberdurchschnittlich. Mit 27,6%
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handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 7+ Raumen. Auch Wohnungen mit 5 Raumen
(19,3%) und 4 Raumen (18,1%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere
Bautétigkeit zwischen 2019 und 2024 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 1,5% hoher aus als in
Deutschland (0,59%). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 66 Wohneinheiten.

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 Veranderung von 5,3% bzw. einer-Zunahme von
3.870 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,47%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemaR den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31. Mé&rz 2026) in Palzem bei den EFH bei4.119 EUR/m?,
bei den ETW bei 5.033 EUR/m2.GemaR den Preisindizes von ‘FPRE haben- die. Preise von
Einfamilienhdusern in den letzten 5 Jahren im Landkreis Trier-Saarburg um 36,8% zugelegt. Die
Preisveranderung von Eigentumswohnungen liegt bei 36,3%. Die-Marktmieten fir Mietwohnungen
haben sich im gleichen Zeitraum um 26,4% verandert.
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Typische Bebauung (Quartier)

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)
nachste Autobahnanschlussstelle (km)
nachster Bahnhof (km)
nachster ICE-Bahnhof (km)

nachster Flughafen (km)

nachster OPNV (km)
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Landbevodlkerung; Landbevolkerung

1-2 Familienhauser in homogen bebautem
Strallenabschnitt

3/Anschlussstelle Perl-Borg (11,3 km)
Bahnhof Wincheringen (2,5 km)
Eurobahnhof (56,7 km).

Flughafen Saarbriicken [SCN] (65,2 km)

Bushaltestelle Helfant, Berg_straBe (0,1 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNGEN (LUFTLINIE)

Regionalkarte in verschiedenen MaBstdaben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe

unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemé&B der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien
Nutzung zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche

Zwecke genutzt werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026
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MIKROLAGENEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 3 — (GUT)

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

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

BESCHREIBUNG

Das Einfamilienhaus befindet sich am Im Eck 10 in der Gemeinde Palzem. Gemals Mikro-Lagerating von
FPRE handelt es sich um eine Lage mit leichten Defiziten fir Wohnnutzungen (2,6 von 5,0).

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

Das Image flir Wohnnutzungen ist leicht defizitar laut Rating (2;5von 5,0). Das unmittelbar umliegende
Gebiet ist sehr diinn besiedelt, die Einwohnerdichte betragt-weniger als 25 Personen pro Hektar. In
unmittelbarer Nahe (Umkreis von 150 Meter)-sind altere Personen mit27% am starksten vertreten. Es
folgen Kinder mit 26%, Personen mittleren-Alters mit 25% und junge Personen mit 22%.

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 leicht defizitadr (2,4 von 5,0). Die nachste Griinflache ist etwa 25 m entfernt,
der nachste Wald rund 500 m: Die Distanz.zum nachsten-Gewasser, ein Fluss, betragt rund 1,9 km.

Die Anbindung an das-6ffentliche Verkehrsnetz ist gut (Rating: 3,5 von 5,0). Es befinden sich mehrere
Haltestellen in FuRdistanz. Die.Gehdistanz zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 125 m. Die
Gehdistanz zum nachsten Bahnhof betrdgt ca:1 km.

Die Lage bietet-eine gute Anbindung-an-das Strallenverkehrsnetz (Rating: 3,1 von 5,0). Die nachste
Autobahnauffahrt ist mehr als 10 Kilometer entfernt.

DerStandort ist ldarmbelastet (Rating: 2,4 von 5,0).

Negative Umstande (z.B. durch Geruchsbelastung oder Nahe zu Hochspannungsanlagen) liegen keine
vor.
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BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DES GRUND UND BODENS

ZUSCHNITT, TOPOGRAPHISCHE SITUATION
Das Bewertungsgrundstiick besitzt eine unregelmaRige Form.

BODENBESCHAFFENHEIT (BAUGRUND, GRUNDWASSER ETC.)

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

KONTAMINIERUNGEN

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

ERSCHLIEBUNG (VERKEHR, GGF. VER- UND ENTSORGUNGWENN WERFBEEINFLUSSEND

Die Liegenschaft Im Eck 10 befindet sich innerhalb der gewachsenen Ortslage von Helfant. Die
Umgebung ist Gberwiegend durch Wohnbebauung sowie landwirtschaftlich gepragte Hofstrukturen
charakterisiert.

Verkehrstechnisch ist Helfant Gber die KreisstraBen K 111 und K 115 an das regionale Verkehrsnetz
sowie an die BundesstraBe B 419 im Moseltal angebunden.
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RECHTLICHE SITUATION, TATSACHLICHE NUTZUNG

TATSACHLICHE NUTZUNG

Nach Inaugenscheinnahme der oOrtlichen Gegebenheiten scheint das Gebdude auf dem
Bewertungsgrundstlick leer zu stehen.

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

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

Weiter liegt die schriftliche, behoérdliche Bescheinigung “vor, dasszum Anfragetag die
ErschlieBungsanlagen (Verkehrsanlage, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung) hergestellt sind.
Insoweit fallen keine einmaligen Beitrage mehr an; auch stehen keine Beitragszahlungen aus
MafRnahmen, die zwar abgeschlossen, aber noch nicht abgerechnet sind, aus. Nach derzeitigem Sach-
und Rechtsstand werden — im Falle des Ausbaus.der erschlieBenden Verkehrsanlage bzw. einer
Verkehrsanlage im Ermittlungsgebiet - fiir das Grundstiick wiederkehrende Beitrdage fiir den Ausbau
offentlicher Verkehrsanlage anfallen.

INFORMELLE PLANUNGEN

Keine bekannt.

ENTWICKLUNGSSTUFE DES GRUNDSTUCKS

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

BAUPLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Bewertungsgrundstick  liegt.~.im~ Geltungsbereich des Flachennutzungsplans der
Verbandsgemeinde Saarburg, Ortsgemeinde Palzem, Ortsteil Helfant, 1. Fortschreibung von 2003.

BEBAULUNGSPLAN

Das ) Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Bebauungsplan der
Ortsgemeinde Palzem, Teilgebiet 'Altort Helfant' vom 25.08.2021.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE SITUATION

BAUGENEHMIGUNGEN

Eine genehmigte Bauplanung des Bewertungsgrundstiicks liegt nicht vor. Aufgrund des Baujahres wird
flir diese Wertermittlung eine Genehmigung unterstellt, bzw. eine Nutzungsuntersagung von
Behordenseite als unplausibel angesehen.

ABSTANDSFLACHEN / NACHBARSCHUTZ
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Da keine genehmigten Bauunterlagen tGbergeben wurden bzw. vorhanden sind, kann dies nicht gepruft
werden. Fiir den Umfang dieses Gutachtens wird nach Inaugenscheinnahme unterstellt, dass es hier
keine VerstolRe gibt.

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

BAULASTEN

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

WEITERE OFFENTLICH-RECHTLICHE REGELUNGEN

DENKMALSCHUTZ

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

PRIVATRECHTLICHE SITUATION

GRUNDBUCHLICH GESICHERTE RECHTE (RIENSTBARKETFEN. ETC.)

In den Grundbuchabteilungen Il sind keine wertrelevanten Eintragungen-vorhanden.

NICHT EINGETRAGENE RECHTE

Keine bekannt.

NACHBARRECHTE

Keine bekannt.
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BEANTWORTUNG WEITERER, IN DER SCHATZUNGSANORDNUNG GESTELLTER FRAGEN

Es wird um Feststellung gebeten:

OB EIN VERDACHT AUF OKOLOGISCHE ALTLASTEN BESTEHT

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

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

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

Es wurde kein Bodengutachten beauftragt und durchgefihrt.

UM FESTSTELLUNG DES VERWALTERS

Keiner bekannt und/oder von den Parteien benannt.

OB MIETER ODER PACHTER VORHANDEN SIND

Das Gebdude 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 Riickfragen am:Ortstermin keine Auskunft gegeben.

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

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

Nach Augenschein‘ist ein Gewerbebetrieb-nicht vorhanden.

OB MASCHINEN UND BETRIEBSEINRICHTUNGEN VORHANDEN SIND, DIE NICHT
GESCHATZT WURDEN

Keine bekannt und/oder von den Parteien benannt.

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

Keiner bekannt und/oder von den Parteien zur 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 {iberall 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.
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FLACHEN- UND MASSENANGABEN

ANGEWANDTE BERECHNUNGSGRUNDLAGEN (Z.B. DIN-VORSCHRIFTEN)

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

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

Die Bruttogeschossflache (BGF) wurde aus dem Katasterplan abgegriffen und--als-Grundlage der
Wohnflachenableitung Gber Umrechenfaktoren aus der Fachliteratur-genutzt, da keine genehmigten
Baupldne von den Parteien zur Verfligung gestellt wurden.

Ein ortliches Aufmall wurde weder beauftragt noch durchgefiihrt.

WOHN-/NUTZFLACHE (WOFLV)
Die Wohnflache wird unter Zuhilfenahme von Umrechenfaktoren aus der Fachliteratur abgeleitet mit:
114 m? Wohnfliche (Wohngeb&ude)

156 m? Nutzfliche (Scheunen- und Lagerfldche)

BRUTTOGESCHOSSFLACHE (BGF)

Die Bruttogeschossflache wird unterZuhilfenahme vonAbgreifung der Daten aus Lageplanen und/oder
Umrechenfaktoren aus der Fachliteratur abgeleitet mit:

293 m? BGF (Wohngebaude)
200 m? BGF (Scheunen-.und Lagerflache)
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WIRTSCHAFTLICHE GEGEBENHEITEN UND GRUNDSTUCKSMARKT

NUTZUNGS-/DRITTVERWENDUNGSMOGLICHKEITEN

Im momentanen Zustand wird die eine wohnliche Nutzung als wirtschaftlichste Nutzung angesehen.

BAUBESCHREIBUNG

BAUWEISE, BAUKONZEPTION

Das Objekt erscheint nach duferem Augenschein in Massivbauweise errichtet. Die Dachflachen einer
Scheune und des Wohnhauses erscheinen ohne Bauteilpriifung aus Faserzementwellelementen, die
der zweiten Scheune aus einfachen Tonziegeln zu bestehen.

Der Blick durch die herausgebrochenen Kellerfenster ldsst eine* Errichtung-- zumindest des
Kellergeschosses - aus Naturstein plausibel erscheinen.

GEBAUDEART, NUTZUNGEN

Es handelt sich dem duBeren Augenschein nach um ein an-beiden‘Giebelseiten:durch Scheunen- oder
Lagergebdaude Wohnhaus. Das Gebdude steht leer.

BAUJAHR
Baujahr: 1910

Das Baujahr wurde sachverstandig geschatzt.

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 Bausachverstindigen fiir Schiaden an
Gebduden um das-genaue AusmaR und den-Instandsetzungsaufwand zur Behebung zu beziffern.

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

lediglich eine zerstorungsfreie Sichtpriifung durch Augenschein durchgefiihrt wird, grundséatzlich keine
sachverstiandige. Begutachtung der Bauschaden erfolgt (hierflir ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fiir Schaden an Gebduden notwendig).

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

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

0. nicht auf differenzierten  Kostenschatzungen einer hier nicht beauftragten
Bauschadensbegutachtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h.,
die Mallnahmen werden in dem Umfang und in der Hohe berlicksichtigt, wie sie ein potentieller
durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen
Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Sanierung durch den Erwerber tatsachlich
entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).
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Die Bebauung auf dem Bewertungsobjekt befindet sich in stark beschddigtem Zustand.

Von den aus dem offentlich erreichbaren Bereichen aus sichtbaren Lochern in der Dachhaut, den
Traufpunkten, den vielfaltigen Rissen und der Beschadigung eigentlich jedes einsehbaren Fenster- oder
Tiurobjekts waren samtliche zum Besichtigungstermin erschienenen Parteien einig, dass der
offenstehende Keller nicht betreten werden muss, da nach Augenschein die Standsicherheit nicht
zuverlassig gewahrleistet ist. Nahezu alle von auRen ersichtlichen Bauteile sind in einem schlechten
Zustand, beschadigt oder haben ihre Gesamtnutzungsdauer erreicht oder (iberschritten:

Weiter wurde auf dem Besichtigungstermin zu Protokoll gegeben, das im Inneren.ein Wasserschaden
(laufender Wasserhahn bei verstopftem Waschbecken) wochenlang die Bausubstanz durchnasst hatte,
was zum Abl6ésen des Deckenbelags gefiihrt hat. Da kein Zugang zum Bewertungsobjekt moglich war,
konnte dies nicht durch Inaugenscheinnahme geprft werden.

Es wird noch einmal auf die erhebliche Erh6hung der Unsicherheit-auf-den baulichenZustand durch
die Zuprotokollgaben auf dem Ortstermin mit einer verbundenen-nicht erfolgten-Innenbesichtigung
hingewiesen. Daher wird Im Zusammenhang dieser Wertermittlung:-von den Ublichen
Sicherheitsabschlagen bei fehlender Innenbesichtigung-.~abgewichen. 'und ein pauschaler
Sicherheitsabschlag in Hohe von 30% als angemessen erachtet. Da. zum -Besichtigungstermin kein
Zugang zu den baulichen Anlagen moglich war, wird in-den Ermittlungsverfahren zum Verkehrswert
mit einer pauschalen Ricklage fiir die genannten Bauschaden, den-Instandhaltungsstau als auch vor
allem die ggf. im Inneren vorhandenen Méangel-und Schaden die nicht in ‘Augenschein genommen
werden konnten bericksichtigt.

HAUSSCHWAMM UND/ODER SCHIMMELPILZBEFALL

Siehe Unterpunkt ,OB VERDACHT -AUF HAUSSCHWAMM “BESTEHT“ unter ,BEANTWORTUNG
WEITERER, IN DER SCHATZUNGSANORDNUNG GESTELLTE FRAGEN".

SONSTIGE GESUNDHEITSBEEINTRACHTIGENDE ‘FAKTOREN

In Hausern und Wohnungen kommt _eine Vielzahl unterschiedlicher Materialien zusammen;
Ausbaumaterialien wie Wand- und Deckenverkleidungen, Bodenbeldage mit Kleber, Innendammungen,
Holz, Teppiche, Farbanstriche.sowie Polstermdbel mit ihren Klebern, Leim und Beschichtungen etc.
Praktisch Gberallin-den vorgenannten Materialien kdnnen chemische Substanzen auftreten, die noch
nach Jahren in-die Raumluft-ausgasen und:so zu einer erheblichen Belastung des Raumklimas fiihren.
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.

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

ART DER HEIZUNG

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

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 Geb&dude dieser Art und Weise mit 80 Jahren angesetzt.

RESTNUTZUNGSDAUER

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

NEBEN-/AURENANLAGEN

Die AuRenanlagen des Bewertungsobjekts sind entweder mit Betonplatten abgedeckt (Hauseingang),
oder so vollstandig mit Vegetation lGiberwachsen, dass sie nicht in-Augenschein.genommen werden
konnten (siehe Bildmaterial in den Anlagen).

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER BAULICHEN-ANLAGEN UND"SONSTIGEN ANLAGEN

VORBEMERKUNGEN ZUR BESCHREIBUNG DER BAULICHEN UNS.SONSTIGEN-ANLAGEN

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

Die Charakterisierungen der Gebaude und AuBenanlagen.erfolgen nur‘in dem MalSe, wie es fir die
Datenerhebungim Rahmen der Wertermittlung erforderlich ist. Dabei werden die offensichtlichen und
dominierenden Ausfihrungen und: Ausstattungen detailliert ‘beschrieben. Gegebenenfalls kdnnen
gewisse Abweichungen auftreten, die jedoch keine wesentlichen’Auswirkungen auf den Wert haben.
Informationen (ber nicht sichtbare Bauteile basieren auf den verfliigbaren Dokumenten, Hinweisen
wahrend der Ortsbesichtigung 'oder Annahmen ‘basierend auf den Ublichen Standards zum
Bauzeitpunkt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen sowie technischer Einrichtungen (wie
Heizung, Elektroinstallation; Wasser usw.) wurde nicht Gberprift; im Gutachten wird angenommen,
dass sie funktionsfahig: sind.

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

Die.. Aufnahme: von-Baumangeln und Bauschaden erfolgte ohne Zerstérungen an Bauteilen
herbeizufiihren, weswegen nur offensichtlich erkennbare Bauschaden und Mangel in das Gutachten
einflieRen. 'In 'diesem Gutachten wurden die Auswirkungen eventuell vorhandener Bauschaden und
Baumangel-auf den Verkehrswert nur allgemein bericksichtigt. Die MaBnahmen werden in dem
Umfang und in der Hohe berlcksichtigt, wie sie ein potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner
Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen tblicherweise 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 fir Schaden an
Gebduden durchzufiihren. Untersuchungen beziglich pflanzlicher und tierischer Schadlinge sowie
potenziell gesundheitsschadlicher Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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GRUNDSTUCKSDATEN

Es handelt sich um das "Grundbuch von Helfant", Blatt 1215 BV 12

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Flache

Helfant Blatt 1215 BV 12 1.395m?
Gemarkung Flur Flurstiick Eigentumsanteil
Helfant Flur 12 Nr. 73 100%

AUSWAHL DER WERTERMITTLUNGSVERFAHREN MIT BEGRUNDUNG

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

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

Da es sich bei dem auf dem zu bewertenden Gebdude um ein Einfamilienhaus mit angrenzenden Lager-
/Scheunengebduden handelt, welche durch-die Selbstnutzung keine Ertrage erwirtschaftet, auf der
anderen Seite durch seine individuelle Anfertigung fir eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens
weniger geeignet ist, wird als Bewertungsverfahren->das Sachwertverfahren (nach §§35-39
ImmoWertV 21) gewdhlt, da hier die individuellen- Herstellungskosten bei der marktlblichen
Preisbildung am im Vordergrund stehen.

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fiir 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 fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebaute Grundsticke:

,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.”
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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
gemald §40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ermittelt, unter der Annahme, dass das Grundstiick unbebaut ist.

Sofern geeignete Bodenrichtwerte vorliegen, kdnnen diese zur Bestimmung des Bodenwerts
herangezogen werden gemal} §40 Abs. 2 ImmoWertV 21.

Beim Bodenrichtwert handelt es sich grundsatzlich um ein indirektes Vergleichswertverfahren zur
grundstilicksbezogenen 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 veréffentlichte Bodenrichtwert wurde
hinsichtlich seines absoluten Betrags auf Plausibilitdt geprift und als korrekt:-bewertet. Die
nachfolgende Bodenwertermittlung erfolgt daher auf Basis des Bodenrichtwerts..Abweichungen des
zu bewertenden Grundsticks von dem Richtwertgrundstiick “in~Bezug auf wertbeeinflussende
Grundstlicksmerkmale wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagebeschaffenheit,
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung “sowie Bodenbeschaffenheit und
Grundstickszuschnitt werden durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei dem Sachwert- als auch bei dem Ertragswertverfahren sind samtliche besonderen
objektspezifischen Merkmale des zu bewertenden- Grundstiicks, oder die~das zu bewertende
Grundstick betreffen, angemessen zu beriicksichtigen. Hierzu zahlen insbesondere:
e Besondere Ertragsverhdltnisse, wie_ beispielsweise-Abweichungen wvon den Ublicherweise
erzielbaren Mieten im Marktumfeld.
e Baumangel und Bauschéaden,
e Rechte und Belastungen, die das-Grundstiick betreffen,
o Die Nutzung des Grundstiicks-zu Werbezwecken, sowie
e Abweichungen in der: GrundstlcksgroRRe, insbesondere, wenn Teilflichen eigenstandig
verwertbar sind.
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Im Kontext von Grundstiicken ist der Grundstiickszuschnitt von Bedeutung und somit als
determinierendes Eigenschaftsmerkmal flir den Wert zu wiirdigen. Ein Grundstiick von unglinstigem
Zuschnitt (beispielsweise sehr schmal oder langgestreckt) kann die potenzielle bauliche-Ausnutzung
erheblich einschrianken 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 ermoglicht.

Die Definition des Bodenrichtwerts beinhaltet keine explizite Angabe zum. Zuschnitt des
Richtwertgrundstiicks. Durch eine detaillierte Analyse der Bodenrichtwertzone wurde der dominante
Grundstickszuschnitt identifiziert und in die Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks adaquat

integriert.

Im Folgenden wird der Bodenrichtwert an die “allgemeinen

Wertverhéaltnisse zum

Wertermittlungsstichtag und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstiicks

angepasst:

BODENWERTERMITTLUNG

Im Folgenden wird der Bodenrichtwert —an die —allgemeinen

Wertverhaltnisse zum

Wertermittlungsstichtag und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstiicks

angepasst:
Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 150 €/m? wird ermittelt
Wertermittlungsstichtag 1. Januar 2026 12. Mai 2026
Entwicklungsstufe baureifes-Land baureifes Land
Art der baulichen Nutzung M M
beitragsrechtlicher Zustand bf bf
Vollgeschosse Il Il
Grundstiicksfliche (f) 1.000m? 1.395m?
Bebauung o o
1. Umrechnung des Bodenwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
breitragsrechtlicher Zustand des .
Bodenrichtwerts frei
beitragsfreier Bodenrichtwert [€/m?] 150,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassungen)
2. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts Erlauterung
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 12.05.2026 1
Wertemittlngsstichag 150,00 ¢/m?
3. Lage und GroRe des Grundstiicks Erlauterung
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor
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Fliche [m?] 1000 1395 0,969 (1)
Vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert: 145,35 €/m?
5. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 145,35 €/m?
Flache 1.395m?
Beitragsfreier 202.763,25 €
Bodenwert:

ERLAUTERUNG DER ANPASSUNGSFAKTOREN

ERLAUTERUNG 1)

Der absolute Bodenwert eines Grundstiicks wird gewoéhnlich durch die Multiplikation des relativierten
Bodenwerts, der auf die Grundstiicksflache bezogen ist, mit der-tatsachlichen GrofRe des Grundstiicks
ermittelt.

Es sei jedoch angemerkt, dass der relative Bodenwert in vielen—Fallen seinerseits von der
GrundstiicksgroRe abhiangig ist. Ublicherweise nimmt der relative-Bodenwert mit-einer Zunahme der
Grundsticksflache ab und umgekehrt. Bei der-Verwendung:von Umrechnungskoeffizienten fir
unterschiedliche GrundstilicksgréBen wird ‘die’ vollstindige Auswirkung des spezifischen
Grundsticksmerkmals "GroRe" angemessen-beriicksichtigt.

Das Bewertungsgrundstlick weicht vom -Bodenrichtwertgrundstiick- ab, was in der folgenden
Nebenrechnung, basierend auf den-Umrechenfaktoren des Landesgrundstiicksmarktberichts 2025,
gewlrdigt wird:

Nebenrechnung 1 - Ableitung des GrundstiicksgroBen-Umrechnungskoeffizient

Grundstiicksgrofle des Bewertungsgrundstiicks: 1.395m?
GrundstiicksgroRe des BRW-Grundstiicks: 1.000m?

Nach Tab. 4.5.22 GrundstiicksgréRen-Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauland in Rheinland-Pfalz | LGMB 2025

Grundstticksflache RLP
1.000m? 0,94
1.300m? 0,92
1.400m? 0,91
Interpoliert fir 1.395m? 0,9105
1.000m? 0,940
f 0,9105
= 0,94
Umrechnungskoeffizient beziiglich GrundstiicksgréBe: 0,969
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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 der immoWertV 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 -AuBenanlagen) 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 gemal §§24-26 ImmoWertV 21 ermittelt, wie er resultieren wiirde, wenn das
Grundstick unbebaut wire.

Der vorldufige 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,
Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung).

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

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

Dieser ermittelte vorlaufige Sachwert wird daraufhin in Bezug auf seine Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt -bewertet.."Um~ die Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) zu
berlicksichtigen,-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 vorldufigen Sachwerts an die Gegebenheiten des 6rtlichen Grundsticksmarkts
fuhrt schlieRlich-zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt somit den
entscheidenden Kalkulationsschritt im Sachwertverfahren dar.

Das Sachwertverfahren ist vor allem aufgrund der Anwendung des Sachwertfaktors ein
Vergleichspreisverfahren, bei dem der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuRenanlagen +
sonstige Anlagen) den Hauptvergleichsmalstab 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)
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Die Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Strukturen erfolgt durch die
Multiplikation der Gebaudeflache (in Quadratmetern) des referenzierten (Norm)Gebadudes mit den
entsprechenden Normalherstellungskosten (NHK) von vergleichbaren Bauwerken. Zu den so
kalkulierten durchschnittlichen Herstellungskosten werden zusatzlich die Bewertungswerte von
besonders zu beriicksichtigenden Bauteilen sowie aullergewdhnlichen (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 ermdoglicht eine hinreichend prazise Wertermittlung, da der Sachverstandige
liber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Basiskennzahlen arbeitet und-dabei fundierte Erkenntnisse
sammeln kann, insbesondere im Hinblick auf die Einordnung des-zu bewertenden Objekts in den
umfassenden Grundstiicksmarkt.

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

NORMGEBAUDE / SONSTIGE ZU VERANSCHLAGENDE BAUTEHE

Im Zuge der Flachenermittlung werden gewisse Bauelemente, die einen erheblichen Einfluss auf den
Gesamtwert des Gebaudes ausliben, nichterfasst. Dieses Gebaude, bereinigt von jenen Komponenten,
wird innerhalb dieser Wertermittlung als das "Normgebdude" bezeichnet. Zu den nicht in die
Berechnung der Grundflache einbezogenen Gebadudeteilen zahlen insbesondere KellerauRentreppen,
Eingangstreppen, Eingangsiberdachungen 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) berlicksichtigen laut Definition lediglich Gebdude mit lblichen
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 berilicksichtigt werden. Zur Ermittlung des Zeitwerts werden, wenn
nicht anders'erwahnt, sinnverwandte AfA-Abschreibungstabellen des Bundesministeriums fir
Finanzengenutzt.

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

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

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

ALTERSWERTMINDERUNG

Die Abwertung der Gebdude aufgrund ihres Alters, auch als Alterswertminderung-bezeichnet, erfolgt
gangigerweise mittels des linearen Abschreibungsansatzes. Hierbei wird die-:wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes, die durch sachverstindige Schatzung-ermittelt wird, in
Relation zur Gblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Bauwerke gesetzt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum in Jahren, innerhalb dessen eine bauliche Struktur
unter ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch 6konomisch genutzt werden kann. Flr
die Ermittlung der Restnutzungsdauer dient als erster Anndherungswert die Differenz zwischen der
"Ublichen Gesamtnutzungsdauer" und dem "tatsachlichen Alter'zum Zeitpunkt der Wertermittlung"
als Grundlage. Diese GroRe wird jedoch erweitert (d.h.-das:Geb&dude wird fiktiv verjlingt), wenn im zu
bewertenden Objekt signifikante ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt:wurden oder wenn in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar .notwendige Malknahmen zur- Beseitigung von
Unterhaltungsstau sowie zur Modernisierung bereits als durchgefihrt 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 Grundstlicks sind alle individuellen
Merkmale des Bewertungsobjekts zu verstehen, die von der lblichen Beschaffenheit vergleichbarer
Objekte abweichen. Dazu gehéren Abweichungen vom Ublichen baulichen Zustand, eine 6konomische
Uberalterung, -insbesondere. bauliche “Mangel und Schiden (siehe nachfolgende Erklirungen),
rechtliche Verpflichtungen und Beschrankungen in Bezug auf das Grundstiick oder Unterschiede zu
den am Markt Ublicherweise erzielbaren Ertragen. Sie kdnnen, soweit dies dem gewodhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise bertlicksichtigt werden.

BAUMANGEEUND 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 kénnen sie sich als funktionale oder
asthetische Defizite zeigen, bedingt durch die Weiterentwicklung von Standards oder Veranderungen
in modischen Trends.

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

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

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

e lediglich eine zerstorungsfreie Sichtprifung durch Augenschein durchgefiihrt wird,
e grundsatzlich keine sachverstandige Begutachtung der Bauschaden erfolgt-(hierfiir ist die
Beauftragung eines Sachverstandigen fiir Schaden an Gebduden notwendig).

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

Es wird an dieser Stelle 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 bericksichtigt, wie sie ein
potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner<-Kaufentscheidung einschatzt und in den
Kaufpreisverhandlungen tblicherweise durchsetzen kann..Die im Zuge der spateren Sanierung durch
den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten ‘konnen  hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfihrung).

AURBENANLAGEN

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

SACHWERTFAKTOR (§24°ABS.(3) IMMQWERTV 21)

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

Das Ergebnis-aus. dem kostenbasierten Ansatz der Herstellung, namlich der "vorlaufige Sachwert",
stimmtin der-Regel nicht unmittelbar mit den tatsachlich gezahlten Marktpreisen tGberein. Aus diesem
Grund bedarf es einer: Anpassung des "vorlaufigen 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 Beriicksichtigung
spezieller, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewandt werden. Erst daraufhin dirfen
spezielle objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zugabe oder Abschlag auf den vorlaufigen
marktanpassenden Sachwert einflieRen. Dieses Vorgehen gewahrleistet die nétige Modelltreue in der
Wertermittlung. Der Sachwertfaktor spiegelt das durchschnittliche Verhaltnis zwischen Kaufpreisen
und den entsprechenden "vorldufigen Sachwerten" (= Substanzwerten) wider, die gemalR 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 hoher als in wirtschaftlich
schwachen Regionen) und Objektgrofe.

Durch die korrekte Anwendung des aus vergleichbaren Objekten abgeleiteten Sachwert-
Marktanpassungsfaktors wird das Sachwertverfahren zu einem authentischen
Vergleichspreisverfahren.

ERMITTLUNG DER NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN ZUM WERTERMITTLUNGSSTICHTAG;
MODELL, QUELLE UND HERLEITUNG

Die Kostenkennwerte gemaR der NHK 2010 werden in Euro pro Quadratmeter Brutto-Grundflache
(€/m? BGF) ausgewiesen. Diese Werte berlicksichtigen 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 zu:beachten, dass sie sich auf den
Kostenstand des Jahres 2010 beziehen, spezifisch auf den Jahresdurchschnitt dieses Jahres. Vergl.
ImmoWertV 21 — Anlage 4 (zu §12 Absatz 5 Satz 3) Normalherstellungskosten-2010 (NHK 2010).

ABLEITUNG DES SACHWERTS DES ZU BEWERTENDEN-EIGENTUMS

AUFLISTUNG GEBAUDEBEREICHE

|Gebdudedaten |
BGF gr=armrt: 483 (0 mt
YWiohngebarde (MHE-Fall .12 203w’
Srheunea- und Ligerbiereiche (MHE-Fall 18.5%) 200000 m®
|Gebiude |
Wwohngzbawde (MHE-FzIl 2.12) 203,00 mY 2 590.00 £fm” - 17287000 €
Scheunen- und Ligerbereicks (MHE-F2Il 185 A0 mt e ANEND £ mE = GLGON00 £
MHE (Bazls 2010 23447000 €

NMHK am Stichtag: 45082422 €

[Sonstige Bauteils

Aulentrepge
BStufrn s d00E Stk = 3200,
REE |Bazis 2000} Aulentrapps: 320000 £
NHK am Stichtag Aulentreppe: 152 76 £
Tesractenpadest
Termassenpndest im Fingangsoerich ra, LS0m = 2.50m * TA0ES/m? = 1L000E = 3812 50E
REE | Bazls 2010} Terrassanpodest: 381250 €
MHE am Stichtag Terrassenpodost: 1.330,44 €

| Herstellungskosten {zum Bewertungsstichtag)h

Morraebiude: 15082122 €
Sonstigs Bauteile: 13,453,300 £
|E|:hiiudnhnrstcllung;:l:nrt|:n zum Bewertungsstichtag: 464,307 41 El
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DES FIKTIVEN

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

fiktiven Baujahres genutzt.

Die genaue Herleitung findet sich unter dem Punkt ,,EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE

RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG SELBIGER”.

Im Weiteren wird hierdurch fiir den Bewertungsbereich eine Restnutzungsdauer von 12 Jahren, und

eine relative Restnutzungsdauer von 15% abgeleitet.

Selbige flieRt in die lineare Alterswertminderung nach ImmoWertV 21 ein.

jﬁ.l‘tnr:wnrh‘nindnmng nach Immo'N crty 2021

Modell:

linear
Gezamtrutrungsraner; B
Rl leungaetauer: 12
proze atvale Restrutz AREZALIET: 15,10
Fisktor: 1%
|zeitwert |
Cebdude: EF.E2ZE £
Sanstigs Bauteile; 2O AEE
|verliufiger Gebiudesachwert: 54.646,11 €|
vorlaufiger Sachwert der Aulenanlagen (3,5% saussaal): 2A376L £
AuBeranligen laa LEMBSdache Dacgeehnt an Sprengeetton dt pans:ha 2685 e h
vk vsrsLamliger Sinsshidlaong
.I'n.l'nrliul'lgr:r Sachwert des)Gebaudes mit Aufenanlagen: Froa3Ti EI
|Badenwert des Grundsmicks: ) _ 202.763,00 €|
Bhbalg les Bondsnveselesodps O rainlslic o pelidpl dulaimel o Kl einlsrunk
Ao eiunp e lndenweries crgd sl doerd s o cvlich sesihtbich
|Verldufiger Sachwart: 274.546,73 €|
Sachwerifakion 0oy
Geabe Ahkeboep des Sackyeerkiasters’ in d=n Mebsechounpse qum sachwarbesfahress
rmarkiiobliches Lu- cder Sbech @gs (Faklan: 1.039%
marktangepasster, Vorlaufiger Sachwert: 27078, 76 €
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Nichtzuginglichkeit der baulichen Anlagen beim Ortstermin
Loz Zemwerbogaedychl san coon 0 v s Loagangd ol 2one besguana® word Jis dateclian cwih den v fie
e el o ok eraralh, B2 futd rinheraine agtenhisgioed2iong 1am oa o adnd Me opochey e Biohes b e aben bl v
SolA Rir fas wE e et angEiEts b O e Siehacte nabertlan hein-sliek trioe Deisil Erie CowbEnansl g i i
v benzmnn Sedsde e mien e ang o ecislam s oad dodi e cewnu ey Sk L au’ tes S cabiasanl gesond gl
A= beve. Juschilag: - B3.1231.53 €

ERLAUTERUNG DER NEBENRECHNUNGEN

EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE RESTNUFZUNGSDAUER-UND ABLEITUNG
SELBIGER

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

Zuerst werden im Modell Orientierungen zur Berlicksichtigung von-Modernisierungsmalnahmen
anhand von Modernisierungspunkten eingestuft. Hieraus ergibt sich.eine Summe.der Punkte fiir den
jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor.durchgefiihrte MaRBnahmen. Selbige stellen den
Modernisierungsgrad dar. Liegen die Mallnahmen 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 genligen, sind hier entsprechende Punkte zu vergeben.

GemaR dem im genutzten Modell sind sofern nicht-modernisierte-Bauelemente noch zeitgemaRen
Ansprichen genligen, entsprechende Punkte zu:vergeben (ImmoWertV — Anlage 2, I. Punkt, ,1.
Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente”).

Es wurden vom Eigentliimer-keine Angaben zu- Modernisierungen zur Verfliigung gestellt. Es wird, da
keine Innenbesichtigung zum Ortstermin moglich war, von der dulleren Erscheinung auf den Zustand
der gesamten baulichen Anlage geschlossen.

Dies wird sachverstandig nach. ImmoWertV.21, Anlage 2, Tabelle 2 gewiirdigt mit einer Punktezahl von
1 Modernisierungspunkten.
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Ahleltuﬂg der P.estnut:ungsdauer des Bewerty ngsnbjekts
Baujahr izachverstindig abzeleitet}]: 1910
Alter (gerundet in Juhren): &N
GMD hach mmowerty 2021, Anlzge 1) Al
Relatives alter ireal): 1

= (L6 daher gilt fir di= Ableitung der Bestriutzungsdauer:

Albard :
RMNDO =& « GND b s Aler e+ o w GND

Ermittlung der relativen Restnutzumgsdauer nach ImmoWerty 21, Anlage 2, 1l.abs[2)

O rnondifigerts Factnetzongedaoer wird in dem Fall erenittels nacy car pbrigescFosirelin welche die Geeambiokoe igsdaaer
ISHD Ak auch vas el Aller el diein der lolsendan Taballe enlnommseesr, TEaloren 4. boand Ceingesa’ veerden,

Modernisierungs punkte g b o &b rel Alter
1 1,28 26051555 0.h
| Die abgeluitete Restnutzungsdaver betragt damit: , 12|

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

EINBEZUG DES BAUPREISINDEX

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

|Baupreisindex |BPI) |
Moermiber 20110 Q&
senutatar BRI zum Stichtag: 1742
Fastor: 1822733500

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

EINBEZUGDER 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: 4. Vierteljahr 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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Juetle: "Fresindes fur sYahnimmokilizn azck Ereiskyass" des Statistischen Juncesarmtes; Stane: 4. Visseliphr 2025
Shchtop des Modells im Landesgrendsticksemarktbericht des Landes
Rhieislarsd-Plals 2075 1.1.2024
Preisindex - 1, Vierteljahr 2024 1359
Preizsindex - 4. Vierteljahr 2025 145,4
1454
13849
| f= 1,0393
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ABLEITUNG DER STANDARDSTUFE

Die Standardstufe wird in Anlehnung an die ImmoWertV, Anlage 4, Punkt Ill. "Beschreibung der

Standards der baulichen Anlagen (Gebdudestandards) zur Ermittlung der Kostenkennwerte"
abgeleitet.

Die Standardstufe wird nach sachverstandiger Wirdigung der objektspezifischen Merkmale abgeleitet
mit:

1,3

35



Strale 52

54329 Konz

Karthauser

Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher

23K 17/26

Gutachten 2025-009

7
Fusdichrny 1 &7y, 7 3 4 .
2 i &\ S A i S alge Haoeeah, 2. aulidy, gaila ede Macimdan 501 bosayubline
o= - . ...H\\.w«m l._..n...-u:un__lu.qu Pusarwact, & 0. o LEVOREG, iR Tl baicialg u.a!_lnﬁ.%.... ...p el
Aulteruinde __.!Imx wﬁ@m..u_.ﬂ..n_._d ), Enl..l ."x_. __nrnn_unl.u.hl.. Sl kNS HARDD, G ERaRET; | B, worhang Ssde 1. B AN PTG, RS SR O,
o Gom S ) 7 = S Warrathicrl; vadamesdiminang Jeachicl. EICHREdE: 2 Fuples: Sebmabiadh,
ey ..m ”Eﬂijid..!;-&.?_. i ...I...-._.E...T..H.._._ i wimedlrarreegandnnenader | 2ooe] mebaeriuprie e gl e ik pdmnnepng in
- uw%.\ - i doe)/ _.___ TR e I, .ﬁ___ wimedimngar (ract e 193] Famtaiemnra
> P 2 AN
\.xw‘ 1 v.,, A \\ .\.,,.\,\ \ 4 L] ear i, F 1y | bedrasee Dedecomg r O s Scheleroder
- ﬁ.,\v\‘!. \..f\ 7 .wr \ TumTETan-oT e der, T mn Deciriermanen, aurrachon e Eopley; Cachbssrarney soistane Misckinch
1En..npalqﬁ.h rss ) m% : aﬂ “ .FEEEEE-.IE Eewtndechibholz, 1omvmrmn E-ﬂ.-.._.rhr..-_n_.. -._.....-....R.-.-.-.ll..n-.n_-nw_ Erzichah acTizets
—..u.m._.u._.r r.w...'m_ww_. .fn - \\ J _._.n_...u.m.rﬂm 4...4 bavorrders Deckizewn, & B FAansrtlsn-, Ezgurcicabzmirtkbosan;
0 \ jl’._.-l alrohew iwn Drkbiechy | Walmrdady ...-.uul._.-_u_nr_.l.-.l- Farran avd Falbohrs
\x\\o\\» \ ; ﬁam.{!\ﬂ,r..u_ azhea, 10DE) 1 2w % |rach e am Cazhar:
\w\ \\\ \\ Y 2008 Dt mta g, i P hancilarcherd
Fenstar und ¢ wl_ F!._. F ines); ____= _ﬂm ..w ,__u,__.n _".n“ .wn.:__n-n__u_ FE_._H. wh rat, Fnlod e Pamaiarlaciun,
~ Eirr e g vy el Bl figeneiiL ._._p-__._.-._.—.l.-\ \.._.n. “ ﬂ: 1- flant . ki S d gl LA e ST T
Aufientiren ...._“._._.ab__.r. _f . Ll irowchea vees) 7 il _.... : _.u.u._n_ . TS S i hoCk e Tipes WK
e )™ \J
. Fabraahrrarnky, wulecin Lerer ey ulﬂh?.hw}t.i.& .._\...n_.ni ”—lu.._..:“ﬂfk:\“h\ by wran, a i wL firk .-u.-liﬂ._ .“E..._.IE....IH ._.n-ﬁ.”.”-lr
Inmewednde Pl LT, e Fabarglade Lagers Wity L e it hE_._u-._...t . \M ‘E._.?_.E__p_.. ; ERachaLEn _.. .ﬂ.a..
und tiren Fibeagaines, estichen, midntadien B, MpisLInGerwng: MRS, R I o E:H._..[ Hhan
p=ophidoe b GioTIAgEs Gipadhgicn, hesghon ummmtn.u._ —y \.&-\...\uw .n‘u.ﬁnv%.. UL TE TR e ——————
AL A . und v feedien o .
oI EnCeCinn phic MIung, SReimaTy; | RpSYherdcbes nireiRaRs, T e L mchabisa it n.wi.as\rrhu&._in.u amrant, | SR e
Deckenkonstrwkkid . W X debpiiraineni . o Drrchure E\:.__u.n..l._.!_-._.__rnn.l._..n.__. Dowrch o e L Fwlumg Bk, Sadall;
vahTITR e 1 Efacher AT und PR /P esick]; g R RT Tt iz Ml daton s et B blleini, Pbatal oo
und Ireppen apslhnng semhi- (et HNThOET R R I / ptipize regaes g sriker . ;
PR . e P ;Fﬂ\.,“w- ; . \\\M&ht.:..ﬂa%x_.‘ﬂ_ i s e A1 ﬂﬂﬁ&iﬂFﬁiﬂﬂi&E
ks iy )] ( S
e T (et Y
< R-u....-._.-.&.-..
Uinois e, BEpah-, LAniesT el “HE.:.. Al \W\-\wib._hﬁ P !.F. :H.__.”.ull.w.-. bastrammeres Farken, bochuaeine
Fulbdiden ehrs daing Pur-fazan simischar 4 s Sadu basawryt _..Kihhml!. :Ft_?anuum-a\.-i_._...li patin, * fskotibaden s
4 t .-H__._._..n-ﬂ._._.q.-._u.,:l‘\..\.w »\M UrsrbornLakfun quat e
R, __.1\ ey ;
Wtk Bad il Slancig; L% rel AT, Drrc due L Bad mib WL, Donchmeed </ Atz uh#m__ - hﬂ&#qﬁﬁﬁvﬂ et ﬂﬁm”n.ﬂ.ﬂﬂﬂﬂ. Sﬂaﬂhnﬂnﬁ
Sanitareimrichtung] irece aties aol Fule Slarsens Eabrih, winlacte | Bt dnew; Wit it Vo and tadurianm, _...m___.___....._n“......_.._.,.u.t‘me..Mm P m_".na__ﬂ.nmnmwlo_". w..“.. jnert ﬂ_ ..___" n_nﬂ_ i “..__“_:_: PeTTC
BT Beodurlachag Bl T, Tevwa § eflcil Srbaalusan, sty paTil’ \W_.‘._.‘ 4 = “!&I.-q \\\.,..._u P FArmaisban :
N R S A =
I e Zerralnenunyr & rindha aﬂ\\ A B
WeprmianEnng, ETmine Rt gernesETs TET- odes éuﬂ.—aﬁ!ﬂiﬁi _ thvu._.thhrul...!.a!__lr“_r._.!_..—““._:“”“__- Wy e
—.—_m_m-._-._m Eruninéen, Seévwrkrabamng GEERSETIERCEETTIEE, Zermiteoey Ssdemweroanbhe .!.l:i_ﬂ.l.ﬂﬂms«.mm-.rh.nhg ,r\ﬂ.\.ﬂ \vi.p“_t. 3l whuin.._.-i___..
HEsToiwTase T adar Barrawdkaiae Karmrarachian (7 .btﬁ Sralirsd; dufir o it
Fuide TN [ee e 1995 WA P 1))
Samstige . 4 pigenedle Anea an meckdesen | mhi .u.nhﬁ.!aw._m-!:m.%uﬁn. =
technisch - _.l.n.h_..!_.n_h....hul_n.h. | e Mz, mha vnd i Uchiaisiisoen, Taborschank | badvebipe abdeck g SEataaE i&v\lnﬁsd&ruaﬂlnu.anﬂcwpﬂ
n e S ; i SherREEn s T Lo VT ST N T T T E:ﬁn-ﬂfi«\b Ty, .s..d&ﬂ.ﬂ&i <ElIrEDe, BEDEIEN
Ausstatiung [F1-Schafur, Letangun ael Fuls e el ngen I L L Pt A




Gutachten 2025-009 23K 17/26 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser Strale 52
54329 Konz

ABLEITUNG DER NHK AUS DER STANDARDSTUFE

Flr die einzelnen Bereiche des Bewertungsobjekts werden die NHK 2010 zur Standardstufe 1,3 wie
folgt abgeleitet:

Gebaudetail A&
HHE-Fall 1.12

Scheunen- und Lagerbereiche
MHE-Fall 185 —
insgesame ca. H00mt 8GF

[Gebiudeteil :
Winhngehiude [NHH—FQ%‘ TN

Scheunen- und Lag%@”\ériﬂ

Y%

& (NHK-Fall 18.5) %;ﬂhs £/m® BGF

&

s ((
o .3 2 £ R
ABLEITUNGﬁI?AEggACHVV“EﬂEEP TOR‘\S\\MQ ELL, QUELLE UND HERLEITUNG

Der fﬂr\d@ 1%\%@'}tung‘s,d@@,réb%déﬁi@%e,\dbjektbezogene Sachwertfaktur wurde auf Grundlage des
im Lan&é%q,mdstﬁgéggﬁ?{ftﬁérich' 'C%v{andes Rheinland-Pfalz 2025 genutzten Modell abgeleitet.
Hiei%’ggrgibt : ,:"éiés Bewertungsobjekt ein statistischer Erwartungswert fiir den Sachwertfaktor
%3; ei. ein fétandardabweichung des statistischen Modells von 10,13. Dies ergibt einen
\::xen&ekorgjw zwischen 0,84 und 1,1 in dem rechnerisch zu 68% (also rund zwei Drittel) der Falle der
““rmittg!ﬂt}&h‘é' hwertfaktor nach Modell liegen sollte.

Der Sachv\‘/‘\}'értfaktor wird nach sachverstandiger Wirdigung mit 0,97 (in diesem Fall mit dem
statistischen Erwartungswert) abgeleitet:
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ERTRAGSWERTVERFAHREN

DAS ERTRAGSWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG

Das Ertragswertverfahren kommt Ublicherweise zum Einsatz, wenn bei dem .zu: bewertenden
Grundstiick 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.lblich realisierbaren jahrlichen
Ertréagen, insbesondere Mieten und Pachten, aus dem Grundstilick. .Die' Gesamtsumme dieser Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. Dennoch ist fiir die Bestimmung des vorlaufigen Ertragswerts des
Grundsticks der Reinertrag maligeblich. Dieser Reinertrag ergibt sich aus demRohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten, die der Eigentiimer fiir die ordnungsgemaRe Verwaltung, Erhaltung und
Bewirtschaftung des Grundstiicks aufwenden muss.

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Annahme, dass der Gbrige Reinertrag, der dem
Grundstlickseigentiimer verbleibt, die Verzinsung:des Grundstiickswerts {respektive des gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Daher wird der Ertragswert durch: Kapitalisierung des Reinertrags als
Rentenbarwert ermittelt.

Es ist hierbei zu beachten, dass der Reinertrag fir 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 unverganglich 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 AuBenanlagen im
Vergleichswertverfahren (siehe 8§40 Abs.(1) ImmoWertV 21) ermittelt. Dies geschieht auf der
Grundlage dessen,was der Boden wert ware, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil ergibt sich durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objektspezifisch-angepassten). Liegenschaftszinssatz. Der Bodenertragsanteil stellt daher die
ewige Rentenrate des-Bodenwerts-dar, da der Grund und Boden — im Gegensatz zu den baulichen
Anlagen — mit einer'unbegrenzten (ewigen) Nutzungsdauer in die Kalkulation mit einflie3t.

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
Barwerts einer 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 "vorldufigen
Ertragswert der baulichen Anlagen".

Eventuell vorhandene besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berilicksichtigt wurden, missen angemessen bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem marktanpassten vorlaufigen Ertragswert beriicksichtigt werden.

39



Gutachten 2025-009 23K 17/26 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser StraRe 52
54329 Konz

Das Ertragswertverfahren stellt im Wesentlichen insbesondere durch die Verwendung des aus
Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Vergleich der Kaufpreise auf der Grundlage der
marktiblich erzielbaren Ertrage des Grundstiicks dar.
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ERLAUTERUNG DER VERWENDETEN BEGRIFFE BEI DER ERTRAGSWERTERMITTLUNG

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

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

Falls die effektive Nutzung von Grundstiicken oder Teilen davon von den Ublichen; nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten abweicht und/oder abweichende Entgelte fiir die tatsachliche
Nutzung von Grundstiicken oder Teilen davon im Vergleich zum {iblichen Ertrag. vorhanden sind,
sollten fir die Ermittlung des Rohertrags vorerst die fiir eine gdngige: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 Eigentiimer selbst zu tragen hat, das heifdt, die-nicht zusatzlich'zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN (8§32 IMMOWERTV 20210)

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

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

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

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

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

Fiir die baulichen und anderen Anlagen ist als Nutzungsdauer die verbleibende Restnutzungsdauer
anzusetzen, wahrend fur den Grund und Boden eine unbegrenzte (ewige) Nutzungsdauer
angenommen wird (ewige Rente).
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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 Grundstlick
decken, als Durchschnittswert nach den Grundséatzen 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 heiflt dem Verkehrswert entspricht:

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

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

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

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE((§87ABS.(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 Ublichen baulichen Zustand, eine 6konomische
Uberalterung, insbesondere “bauliche Ma&ngel und Schiaden (siehe nachfolgende Erklirungen),
rechtliche Verpflichtungen.und Beschrdankungen:in ‘Bezug auf das Grundstiick oder Unterschiede zu
den am Markt Ublicherweise erzielbaren Ertragen. Sie kdnnen, soweit dies dem gewodhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschldage oder in anderer geeigneter
Weise berticksichtigt werden.

BAUMANGEDUND BAUSCHADEN(§8ABS(3) IMMOWERTV 21)

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

Bauschdden resultieren aus versdumter Instandhaltung, nicht oder nur teilweise durchgefiihrte
UnterhaltungsmalRnahmen, nachtrdglichen dufleren Einwirkungen oder den Konsequenzen von
Baumangeln.

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

Der Bewertungssachverstdandige kann die tatsachlich notwendigen Ausgaben zur Wiederherstellung
des normalen Baustatus in der Regel lediglich grob schatzen, da:
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e |ediglich eine zerstorungsfreie Sichtprifung durch Augenschein durchgefihrt wird,
e grundsatzlich keine sachverstindige Begutachtung der Bauschdden erfolgt (hierfur ist die
Beauftragung eines Sachverstandigen fiir Schaden an Gebduden notwendig).

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

Es wird an dieser Stelle 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 Héhe bericksichtigt, wie sie ein
potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung: einschatzt- und in den
Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren’'Sanierung durch
den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kdnnen - hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfihrung).
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ABLEITUNG DES ERTRAGSWERTS DES ZU BEWERTENDEN EIGENTUMS
AUFLISTUNG DER ERTRAGE DES BEWERTUNGSEIGENTUMS
[Gebdudelibersicht |
El::eu:hnung FIachE inme Rnzahl  WHEtzins in tyme . manatioh ]:IETIH:"I
wizhnpzbaude 114 1 g5 deldly 1164800 ¢
Sehewrern- wnd Lagerlache nG i 1.5 23400 £ Z.E0E,00 £
Robartrag {Sumime car marktidich erdalbaran j2helicoen b attekaltiriatal: 14.435,00 £
Bowirtschaftungskoston [nur Antoil des Yormictomsy d.a10,506 ¢
(Hehz Hzenrzcnung Besinschemungskostar
| Jahrlicher Reinertrag: 5.525,14 £
HERLEITUNG DES ERTRAGSWERTS DES BEWERTUNGSEIGENTWYMS
rﬁclncrh'agﬁntnll dos Boorns |
Jeserzchaliszirzsats » Jodenwerl 156 J0ETES 00
(Gocsnamen ] swhe Bodemser sk iEboeg in Sshpieechiaeg)
. 3.203.56 £
Frtrag drr baulichen und sanstiger Anlagem: f.3M 45 £
rkapinlmcrungsfaktor [gem. ImmoWertV 2021, 534 Abs.|2]] |
= el LIeRenschansz nssate p- 153
urd Restnptzungsdaucr n= 12
Q »ot e 2 - ¢4 13= 101538
L2= fa0
s ibadieln s taktor B a-1 - 2,208875632
Kapitaswrungslaxtor iKk) = G—':—'?—‘— K= V.ﬂlJ'I!IJEI)—

|Xapitahsiarungstaktor K=

10,552 34544

MH Ertrain'rcrt ger baulichen ung sonstigen Anlagen

Extrag tar Baul cher: uad sonstigen Anlagen
gapitalisiervngsfekior 5 [ahrlicker Ertraa. 10,553 6,321,498 £

varaufger Frragswret oor baul chen und sonstigen anlagen

Eoderivearl

£321458 £

n# hl'l':.'l_,.-'il [

JUE.TES 0D £

Jvorlaukhiger Ertragswoart

marklubliche Zu- odar Atschldge (Faklor):

markiangepa FNOor Fer Ertragsver

|E.as|:|n|;|nrp, nhjnhﬁpn:mﬂq Enh:udnmqu:m;ln
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Nichtzuganglichkeit der baulichen Anlagen beim Ortstermin
D25 Beans Tongou s sar o Oz ke 2ogangdch e b ot wrd dos Guranion moch don culone
Gebwy dew ndrxh arwesly Fr s dohes sre dobsnzesche pung sttt ans acatnd v pac et ie Siehrrhe beabe sl aon 008 e o
Warcatiaanart arpesalal Craae Secherisa baaboz=bhog b rdva kol bon v Ut Do te Soolumaselpon son gpl sormansdarnsn Baoschichn
O30 Baundngd i ot Wk D Juch G e cauedhile M erurg a T arn Ne brhriamz grwdind gt
Ab- brw. Zuschlag: A6l 16 €
|Ertragswert: 107 300,08 £
[Erfragswert (gerundet]: 195.000,00 €
|Erh'uE:m'er't: m
[Ertragswert [gerundet]: 200.000,00 €

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, missen diese Daten an
die aktuelle Kaufkraft angepasst werden. Dies. geschieht -unter Zuhilfenahme des
Verbraucherpreisindex des statistischen Bundesamtes.

I'nferbrau:hcrpruiuirrdi:u I
Imckay Ditaber 2001 Tr]
e s Ponats Sktober des Jahres dos cem Stichitag der
Errniziung des Lizpeaschaltszinsssizes vorsusgehiy o (G =123
Faktor: 1,5953207

Sew i Vi b lier po sdeandkiocdig Snlinlivch e Buoidima 20

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN,~QUELEE-4YND 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.

Flr die Ableitung des Mietausfallwagnisses gilt ein pauschaler Ansatz in Hohe von 2% des Rohertrags.
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Emulrtsd'mﬂungskn&ten nach ImmaoWerty 21

Betriehskosten Stand 2001

Verwaltungskosten je Waohnung (EFH & ZFH] [jakrlich) 230,00 £
Yerwaltungskasten je Eigenturmswohnung {jihdich) 275,00 £
Verwaliungskosten je Garapansiellplatz |jEhrlich) 30,00 £
Instandhaltungskosten je m* Wohnfliche (jdhrlich] 900 £
Instandhaltungskosten je Garage {jEhrlich) 58,00 £

Lant g fodell des LOME redy ziesan sich bei auBenlienenden Stallplatier die vapsallorips- uid
Imstandbaltunpskosten ai Carpsrts aul S0%, b=i olfenen Stellpldnzan im sudenberaich-aar 25% der
angeRelenen sumime,

NEBENRECHNUNG - BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Bewirtschaftungskosten

UE'HHEHUHES':'DHE" hre Korsler L] g v Eescen g s Kasen s WA
Wohngebiude 1 230,00 € 230,00 € 366,93 €
Scheunen- und Lagerfliche i 23000 € 230,00 £ 366,93 €
Instandhaltungskosten

Wehngobiude 1 102500€  1.026,00 € 1.641,60 €
Scheunen- und Lagerfliche 1 .1.404,00 € -1.404,00 £ 2.246,40 €

Mietausfallwagnis
Mietausfallwagnis 2% Rohertrag) 289,00 €

[Bewirt&chafm ngskosten gesémt: N 4,910,856 E|

MIETE, QUELLE'UND HERLEITUNG

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

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

fir das Objekt: Wohngeb&ude 8,5€/m?
fur das Objekt: Scheunen- und Lagerflache 1,5€/m?

ZUR ABLEITUNG DES LIEGENSCHAFTSZINS GENUTZTES MODELL

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

Hierbei ergibt sich flir das Bewertungsobjekt ein statistischer Erwartungswert fir den
Liegenschaftszins von 1,58% bei einer Standardabweichung des statistischen Modells von +0,61%. Dies
ergibt einen Wertekorridor zwischen 0,97% und 2,19% 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 mit 1,58% abgeleitet:

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

ANGABE DER UBLIGHEN GESAMTNUTZUNGSDAUER
Die fur diesen Gebaudetyp.im Modell der:immoWertV 21 vorgesehene Gesamtnutzungsdauer (GND)
betragt 80 Jahre und wird entsprechend so abgeleitet.

ANGABE DER ABGELEITETEN RESTNUTZUNGSDAUER

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

EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG
SELBIGER

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

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

GemaR dem im genutzten Modell sind sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméaRen
Anspriichen geniigen, entsprechende Punkte zu vergeben (ImmoWertV — Anlage 2, |. Punkt, , 1.
Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente”).

Es wurden vom Eigentiimer keine Angaben zu Modernisierungen zur Verfiigung gestellt. Es wird, da
keine Innenbesichtigung zum Ortstermin moglich war, von der dulReren Erscheinung-auf den Zustand
der gesamten baulichen Anlage geschlossen.

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

Ableitung der P.estnut:ungsdauer des Bewerty ngsnbj-eh:ts

Baujahr (zachverstdndig abzeleitet]: 1910
Alter (perundet in lahren): &0
GMD [nach Immowerty 2021, &nlage 1] &l
Relatives alter (real): 1
= h daher gilt fur dig-Adbleitung der Restnutrungadaner:
Alter?
ANDL =g = — r--»l:..-a"'.'.f:'-nuli'i.‘\.'u

GND

Ermittiung det relativen Restnutrungsdauers nach lmmoWert 21 Anlage 2, |1 Abs(2)

Die rmodifigerts Revinutzongsdaver sird i dern Fall errnittels naz car carigest Eoomral, in seelche die Gerambiotee gsdeaer
ISHDG gk auch vas resla Allar v diedncder lolsendan Takelle entnomrsser T2aloren 4. bard © gingesali vwerden,

Modernisierungs punkte g kb C &b relAlter
1 1,250 2825 1,525 0.k
| Die abgeleitete Restnutzungsdaver betragt damit: 12|

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

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 fiir Wohnimmobilien nach Kreistypen" des
Statistischen Bundesamts (Stand: 4. Vierteljahr 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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Einordnung des Kreises des Bewertiungsobjekts-als "ldndlicher Kreis mit Verdichtungsansdtzen"

IN ebenrechnung - Preisentwicklung
Preisindes Far Ein- und Sweifamilienhauser in "lEndlicher Kreis mit Verdichtungsansatzen”.

Juetle: "Fresindes fur sYahnimmokilizn azck Ereiskyass" des Statistischen Juncesarmtes; Stane: 4. Visseliphr 2025

Shchtop des Modells im Landesgrendsticksemarktbericht des Landes

Rhieislarsd-Plals 2075 1.1.2024
Preisindex - 1, Vierteljahr 2024 1359
Preizsindex - 4. Vierteljahr 2025 145,4
i 1454
13549
| f= 1,0393
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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

193.955,13 € (SW) / 197.426,03 € (EW) = 0,982
Daraus ergibt sich eine Abweichung von 1,76%.

Das Ergebnis wird daher vom Sachverstandigen 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 Stiitzung herangezogene Ertragswert wird zur Plausibilisierung genutzt
und fliet nicht in die Ableitung des Verkehrswerts ein (Einrechnung:0%).

193.955,13 € x 100% + 197.426,03 € x 0% =193.955,13 €
gerundet: 195.000,00 €

Der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstticks in Im Eck 10, 54439 Helfant

Flur: Flur 12
Flurnummer: Nr.73
Gemarkung: Helfant

Wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 12. Mai-2026 auf rund

195.000,00 €

In Worten:

einhundertfiinfundneunzigtausend Euro

geschatzt

DATUM, STEMPEL, UNTERSCHRIFT

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

Dieses Gutachten entstand zur Ermittlung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache
Aktenzeichen 23 K 17/26 aufgrund des entsprechenden Beschlusses des Amtsgericht Trier vom
18.3.2026.

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung) des Erflillungsgehilfen, ‘gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers, fir von_ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte
Schaden.

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

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.7a.) und-Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert.und/oder einer-anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet-veroffentlicht wird, wird-zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende-des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

BESCHREIBUNG DER GETROFFENEN ANNAHMEN

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

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

Das Gebdaude als auch die AuRenanlagen konnte zum Ortstermin nicht begangen werden. Ein AufmaR
wurde nicht erstellt.
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Fotos um das Bewertungsobjekt
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FLACHENNUTZUNGSPLAN (OHNE MARSTAB)
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UBERSICHTSPLAN (MARSTAB 1:10.000)
MaBstab (imPapierdruck): 1:10.000 : i ; _ _
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m 0 1.000 m

Regionalkarte in verschiedenen MaBstdben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Regionalkarte enthélt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur Uberdértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

Das Kartenmaterial 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 fiir gewerbliche
Zwecke genutzt werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026
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REGIONALKARTE (MARSTAB 1:50.000)

MaBstab (im Papierdruck): 1:50.000 : i ;
0 5.000 m

Ausdehnung: 8.500 m x 8.500 m

Regionalkarte in verschiedenen MaBstdben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Regionalkarte enthélt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur Uberdértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

Das Kartenmaterial 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 fiir gewerbliche
Zwecke genutzt werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026
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BERECHNUNGEN, FOTOS UND DERGLEICHEN

BILDER VOM BEWERTUNGSOBJEKT/KONTEXT

Al

-

2026 1517 1028

Riickwidirtiger Blick auf das Grundsttick
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2026 1S 12 1025

Bewertungsobjekt von der StrafSe aus
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Bewertungsobjekt von der Strafse aus
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Bewertungsobjekt von der Strafse aus
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2076 U512 1025

Blick auf einen der beiden Scheunenbereiche
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2076 0517 1024

Blick auf einen der beiden Scheunenbereiche
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Zugang zum Wohnbereich
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2026051 T

Blick auf das Bewertungsobjekt
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Zuwegung zum Wohngebdiude

69



Gutachten 2025-009 23K 17/26 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser StraRe 52
54329 Konz

70



Gutachten 2025-009 23K 17/26 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser Strafe 52
54329 Konz

o

e J

Zugangstrepbe zum Wohngébdude
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Zugangstreppe zum Wohngebdude
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Blick in den unterkellerten Sockel
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ap - " ! ="
Kellerstruktur unterhalb der Wohnung von~aufien fotografiert (wurde:-nicht begangen), mit sichtbarem, massivem
Instandhaltungsstau.
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Kellerstruktur unterhalb der Wohnung von~aufien fotografiert (wurde:-nicht begangen), mit sichtbarem, massivem
Instandhaltungsstau.
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)

Zugang zum Kellerbereich (wurde nicht begangen)
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2070051210723

Nebeneingang zum links liegenden Scheunenbereich (vom'Eingangsbereich-aus gesehen)
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Scheunenbereich (links vom Eingangsbereich-aus,.gesehen).mit'z.T. zerfallenem Dach und Mauerwerk



