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Antragssteller und Antragsgegner

— Ubersicht tiber die Beteiligten des Verfahrens —

1.1. Name des Gerichts

Amtsgericht Trier
JustizstralRe 2,4,6
54290 Trier

1.2. Aktenzeichen

23 K 24/25

1.3. Antragssteller

Anonymisiert

1.4. Antragsgegner

Anonymisiert

1.5. Objekteigentiimer

Anonymisiert
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Ergebnisubersicht

— Verkehrswertgutachten Nr. 268193 vom 14.04.2025 —

2.1. Objektart Dachgeschosswohnung nebst Einzelgarage

2.2. Grundstiick

Grundbuch: Konz, Blatt 5270
GrundsticksgroRe: 196,2 m? (anteilig gemal WEG; Gesamtgréfie: 536 m?)
Lagebewertung: Region: B | Adresse: C (durchschnittliche Lage)

2.3. Bauliche Anlagen

Anzahl Gebaude: 1

Anzahl Einheiten: 1 Wohneinheit

Anzahl PKW-Stellplatze: 1 Garagenstellplatz

Flachenangabe: 99,7 m? Wohnflache

Flachen, zusatzliche Angabe:  Kellerraum

Nicht vorhanden: k. A.

Baujahr: 1979 (fiktiv 1989, nach-Modernisierung)
Nutzungsdauer: 80-Jahre (GND),-44 Jahre (RND)
Ausstattungsstandard: Stufe 3 gemal ImmoWertV

2.4, Ergebnis

Werterm.- / Qualitatsstichtag:.. 07:01.2025
Verkehrswert: 262.000-€
Verkehrswert /-m?: 2.628 €/m? WAl.

2.5. Kennzahlen

Rohertrag:/ Jahr: 11.246 €
Bewirtschaftungskosten / Jahr: 2.203 €
Reinertrag / Jahr: 9.043 €
Liegenschaftszinssatz: 1,90 % / Jahr
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Ergebnisubersicht fortfahrend

Vorlaufig, vor boG* Endergebnis
Ertragswert (einziges Verfahren): 293.485 € 262.031 €
Rohertrag, Faktor: 26,1 23,3
Reinertrag, Faktor: 32,5 29,0
Ertragswert d. baul. Anlagen: 235.214 € 80,0%
Bodenwert: 58.271 € 20,0%

Zusammenfassung der Wertermittlung

Bitte beachten Sie die Hinweise auf den einzelnen Seiten.

* boG steht fir besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Hier werden am Ende der Bewertungsverfahren Zu- und Abschlage verrechnet.
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung

— Auftragsbeschreibung und Wurdigung der Bewertungsergebnisse —

3.1. Aligemeine Angaben / Vorbemerkungen

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie
des Grund und Bodens erfolgten ausschlieRlich nach den vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten
und gemaf Auftrag beschafften Unterlagen sowie den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung. Bei der
Ortsbesichtigung wurden fir das Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen;,
Bauteilpriifungen, Funktionsprifungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen
vorgenommen. Alle Feststellungen des Sachversténdigen erfolgten durch Augenscheinnahme (rein
visuelle Untersuchung). Die Flachen und Massen wurden aus den seitens des Auftraggebers
vorgelegten bzw. beschafften Unterlagen Gibernommen und stichpunktartig -auf Plausibilitat geprift
bzw. erganzend mit einer fiir die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit Uiberschlagig ermittelt.
Eine Uberpriifung der 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und dergleichen bezlglich des vorhandenen Bestandes und der Nutzung baulicher
Anlagen erfolgte nicht. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskunften,.die dem Sachverstédndigen gegeben
worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine
Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche mdglicherweise eine anhaltende
Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden. Eine Kontamination von:Baustoffen und
Bauteilen wurde nicht geprift. Es wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.

Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur.Rechte der VertragsschlieRenden begrindet. Nur die
Auftraggeber und der Sachverstandige kdnnen aus dem Sachverstandigenvertrag und dem
Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Das Gutachten wurde nach der zum Erstellungsdatum gultigen:Immobilienwertermittlungsverordnung
2021 (ImmoWertV 2021) sowie den-dazu veroffentlichten Anwendungshinweisen (ImmoWertA)
erstellt. Danach ist der Verkehrswert- (Marktwert)-nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der
Wertermittlung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften; der sonstigen-Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware (vgl. § 194 BauGB).
Das Wertermittlungsverfahren ist gem. ImmoWertV 2021 nach der Lage des Einzelfalles unter
Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwahlen. Die Wahl ist zu-begriinden. Der Bodenwert ist in der Regel nach dem
Vergleichswertverfahren zu-ermitteln. Bei-Anwendung dieses Verfahrens kdnnen auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden.

3.2. Bewertungsauftrag

Bewertet wird.der Verkehrswert einer Eigentumswohnung (Maisonette) nebst Einzelgarage in Konz.
Der Wertermittlungsstichtag (WEST) ist der 07.01.2025 — der Qualitatsstichtag entspricht dem
Wertermittlungsstichtag.

Alle in diesem Gutachten aufgeflhrten wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjekts
beziehen sich auf diesen Stichtag. Die wertrelevanten Merkmale werden in Abschnitt 1 des
Gutachtens beschrieben. Die Wertermittlung erfolgt in Abschnitt 2.
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung — fortfahrend

3.3. Zweck der Bewertung

Auftragsgemal wird diese Arbeit fir den Zweck der Zwangsversteigerung erstellt. Es handelt sich
um ein Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft. Beschluss
durch das Amtsgericht Trier vom 20.03.2025.

Auftraggeber ist das Amtsgericht Trier.

3.4. Information zuriickliegender Wertermittlungsstichtag:

Der unterzeichnende Gutachter hat das Wertermittlungsobjekt bereits-Anfang des Jahres (7.1.2025)
im Rahmen des Aktenzeichens 23 K 115/24 (Beschluss Amtsgericht Trier) betreten.

3.5. Objektbesichtigung

Bei der Inaugenscheinnahme wurde festgestellt, dass sich .auf dem Grundstiick-Schubertstrafte 10 in
54329 Konz ein Mehrparteienhaus (Reihenendhaus), sowie zwei Einzelgaragen. befinden. Die
Ortsbesichtigung ist um 15 Uhr gestartet. Nach einem kurzen einfihrenden-Gesprach zwischen allen
Teilnehmern des Ortstermins wurde zunachst die:im Dachgeschoss befindliche Wohneinheit in
Augenschein genommen. Daran angeknupft erfolgte die'Beschauung der Kellerrdumlichkeiten.
Danach erfolgte die Inaugenscheinnahme der Auflenanlagen sowie des Carports und der
Einzelgarage. Das Wertermittlungsobjekt konnte beim Ortstermin'vollstandig in Augenschein
genommen werden. Die Ortsbesichtigung wurde um c¢a. 16:00-Uhr-abgeschlossen. Die
Sichtverhaltnisse waren, bei winterlichen Wetterverhalinissen,-auflen und in den besichtigten
Innenbereichen gut. Es herrschte eine geschatzte Aulentemperatur von ca. 5 °C. Die bei dem
Ortstermin gesichteten Einzelheiten wurden fotografisch digital dokumentiert. Ein reprasentativer
Auszug dieser Fotodokumentation wird diesem Gutachten als Anlage beigefuigt. Bei den
nachfolgenden Ausfithrungen wird hierauf Bezug genommen.

3.6. Dokumente und Informationen zur.Wertermittiung

Fir die Bewertung wurden, neben der obligatorischen Priifung der allgemeinen und lagespezifischen
Rechtsgrundlagen, ebenfalls objektspezifische Unterlagen gesichtet und beriicksichtigt. Diese Arbeit
enthalt eine tabellarische Ubersicht zu den verwendeten Unterlagen in den Anlagen.

3.7..Nutzung des Bewertungsobjekts

Derzeit wir diese Immobilie wohnbaulich durch einen der Mit-Eigentimer genutzt.

3.8. Kurzbeschreibung zum Zustand der baulichen Anlagen

Die Wohnung befindet sich in einem baulich teil-sanierten Zustand. Starker Nikotingeruch und
hygienische Auffalligkeiten waren zum Wertermittlungsstichtag gegeben und sind in diesem
Gutachten berticksichtigt. Die allgemeinen Flachen waren baujahrestypisch in einem
durchschnittlichen Zustand. Auffallig war jedoch der schlechte Zustand der Aufdenfassade,
besonders im Bereich der Terrasse der zu bewertenden Einheit.
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung — fortfahrend

3.9. Positive, den Wert erhohende Aspekte des Objekts

Das Wertermittlungsobjekt verfligt iber nachfolgende Attribute, die eine nennenswerte Erhéhung des
Verkehrswerts rechtfertigen.

- Markise

3.10. Negative, wertmindernde Aspekte des Objekts

Das Wertermittlungsobjekt verfligt iber nachfolgende Attribute, die eine nennenswerte Minderung
des Verkehrswerts rechtfertigen.

- Instandhaltungsstau wegen u.a. Uberdurchschnittlichem Nikotinablagerungen bzw. Nikotingeruch
sowie diverser notwendiger Klein-Reparaturen (Risse in Dachschragen, fehlende Leistenabschlisse,
fehlende Steckdosenabdeckungen)

- Defekter Rollladen Wohnzimmer

- Aulienfassade sowie Schaden Balkon-Bristung

3.11. Allgemeine Einschatzung zur Drittverwendungsfahigkeit des Objekts

Die Drittverwendungsfahigkeit ist ma3geblich fir den Beleihungswert eines Objektes, d.h. den
Prozentsatz, mit dem das Objekt beliehen werden kann.

Eine Drittverwendungsfahigkeit liegt vor, wenn'ein Vermogensgegenstand ohne allzu grol3e
Anderungen auch von anderen als dem aktuellen Eigentimer genutzt werden kann. Eine
Drittverwendungsfahigkeit liegt spatestens dann nicht vor, wenn eine anderweitige Nutzung nur mit
so groRen Anderungen moglich ware, dass der Aufwand dem eines Neubaus entsprache.

Sachverstandig wird dem Objekt;als abschlieffende Beurteilung, auf einer Skala von 1 (exzellent) bis
10 (katastrophal).eine Drittverwendungsfahigkeit mit dem Wert 1 unterstellt.
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4.1. Lage — Kartendarstellung

— Quelle: GoogleMaps | Abruf Gber APl —

Schubertstrale 10, 54329 Konz
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4.2. Lageplan - Flurkarte

— Die nachfolgende Darstellung ist nicht ma3stabsgerecht —
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4.3.

Lagebeschreibung

— Beschreibung der Makro- und Mikrolage —

4.3.1. Makrolage

Konz liegt an der Miindung der Saar in die Mosel, etwa sieben Kilometer von Trier entfernt. Ein
rechter Zufluss der Saar ist der Konzer Bach. Ortsbezirke laut Hauptsatzung sind Filzen-Hamm,
Kommlingen, Koénen, Niedermennig/Obermennig/Krettnach (gelegen im Konzer Talchen)und
Oberemmel. Konz liegt an den Bundesstralen 51, 268 und 419 sowie an weiteren Landes-, Kreis-
und Gemeindestralen. Der Moselradweg durchquert Konz, der Saar-Radweg endet dort. Das Gebiet
der Verbandsgemeinde Konz liegt hauptsachlich im Bereich der unteren Saar und der Obermosel
und grenzt im Nordosten an die kreisfreie Stadt Trier und im Westen an das Grol3herzogtum
Luxemburg.

Quelle: wikipedia

4.3.2. Nachste groRe Stadte

Die verkehrsglinstige Lage macht Konz besonders attraktiv: Die Bundesstrae 51:-und die gute
Anbindung an die Autobahn A 602 sorgen fir ztigige Wege nach Trier, Luxemburg-und das
Saarland. Auch tber den OPNV ist Konz gut angebunden. Die néchste Bushaltestelle "Am
Berendsborn" befindet sich ca. 500 m, der nachste DB-Haltepunkt " Bahnhof Konz" ca. 1 km vom
Wertermittlungsobjekt entfernt.

Trier = ca. 10 km

Luxemburg Grenze (Wasserbillig) ca. 13 km
Luxemburg Stadt (Luxemburg) = ca. 45 km
Saarbriicken = ca. 83 km

Metz (Frankreich) = ca. 86°km

Kdln = ca. 180 km

Frankfurt am Main =.ca. 204 km
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Lagebeschreibung — fortfahrend

4.3.3. Wirtschaft und Infrastruktur: gut

Die im sogenannten Konzer Talchen liegenden Stadtteile sind erheblich gepragt vom Weinbau und
fihren dazu, dass Konz mit 256 Hektar bestockter Rebflache nach Piesport, Zell und Leiwen
viertgrofite Weinbaugemeinde an der Mosel ist. Es wird traditionell Giberwiegend Riesling vor allem
am Steilhang angebaut.

Industriell als auch stadtebaulich entwickelte sich die Stadt in ihrem Ursprung durch die Eisenbahn,
auch wenn seit den 1950er Jahren durch die Bahn bei den Bahnhdéfen in Konz die meisten
Arbeitsplatze abgebaut wurden. Die Eisenbahnanlagen waren fiir Konz dominant; wozu auch
Bahnbriicken Uber die Mosel (Konzer Moselbriicke) und die Saar-gehdorten. Die im Volksmund als
»Hindenburgbriicke® bezeichnete zweite Eisenbahnbriicke (1912 .in-Betrieb genommen) flihrte Gber
die Mosel, wurde jedoch Ende des Zweiten Weltkrieges zerstort..In Konz treffen:sich die
Eisenbahnlinien Luxemburg—Igel-Trier, Thionville-Trier und Saarbricken—Trier sowie ein Abzweig
zur Trierer Weststrecke, so ist auch die Anzahl von vier innerstadtischen Bahnhofen zu erklaren. Im
Jahre 1897 wurde durch Hubert Zettelmeyer das StralRenbau- und Maschinenbau-unternehmen
Zettelmeyer gegriindet. Dieser Betrieb war neben der Eisenbahn ein weiterer Garant fiir die
industrielle Entwicklung der Stadt. 1981 wurde der. Traditionsbetrieb vom Stadtzentrum in das
Industriegebiet Konz-Kdnen verlagert. Die Arbeitsplatzverluste bei der Eisenbahn wurden durch die
Ansiedlung zweier weiterer Betriebe der Kunststoff- bzw. Textilverarbeitungsindustrie (Pegulan-
Werke und KUAG) Ende der 1950er und Anfang der 1960er Jahre zumindest mittelfristig etwas
kompensiert. Bei Konz-Oberemmel befindet sich der Windpark Konz.

Quelle: wikipedia.de
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Lagebeschreibung — fortfahrend

4.3.4. Mikrolage — Karte zur Infrastruktur

Legende zur Karte:

B Backereien

E Einkaufsmoglichkeiten
S Schulen

H Hotels

R Restaurants

G Gesundheitsversorgung

4.3.5. Umgebungsbebauung

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in einem 3-Parteien-Reihenendhaus einer Hauserreihe
bestehend-aus insgesamt funf in etwa baugleichen Hausertypen. Die ndhere weitere Bebauung ist
gepragtvon Mehrfamilienhduser mit einer hohen Anzahl an Wohneinheiten.

4.3.6. Offentlicher Nahverkehr

Konz ist gut an den o6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Die Stadt verfligt iber einen Bahnhof, der
von Regionalziigen der Deutschen Bahn bedient wird. Die Buslinien der Verkehrsgesellschaft Trier
(VGT) verkehren regelmaRig innerhalb der Stadt und in die umliegenden Gemeinden.
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Lagebeschreibung — fortfahrend

4.3.7. Nachste Flughafen

Konz — Trier = ca. 12 km

Konz — Koblenz = ca. 136 km

Konz — Flughafen Frankfurt Hahn = ca. 68 km
Konz — Luxemburg Grenze = ca. 12 km

Konz — Flughafen Luxemburg = ca. 32 km
Konz — Bonn = ca. 181 km

Konz — Frankfurt am Main = ca. 204 km

Quelle Entfernungsangaben: OpenStreetMap

4.3.8. Gesundheitsheitsversorgung

Die Gesundheitsversorgung in Konz ist gut ausgebaut..In der-Stadt gibt es mehrere Allgemeinarzte,
Facharzte, Zahnarzte und Apotheken. Das nachste Krankenhaus befindet sich.in-Trier, etwa 10
Kilometer nordlich von Konz.

4.3.9. Schulen und Kindergarten

Der Kindergarten "Arche Noah" und die Grundschule "St."Nikolaus" sind ca. 600 m vom
Wertermittlungsobjekt entfernt. Weiterfuhrende Schulen, wie das Gymnasium Konz oder die
RealschulePlus erreicht man iber den OPNV der Linie 293.

4.3.10. Einkaufsmdglichkeiten

In Konz finden sich verschiedene Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf. Im Ortskern gibt
es einen Supermarkt; eine|Backerei, eine Metzgerei.und eine Apotheke. Weitere
Einkaufsmoglichkeiten, wie zum Beispiel ein Baumarkt, ein Mébelhaus und Autohauser gibt es
ebenfalls in Konz.

4.3.11. Freizeitgestaltung

In Konz gibt es eine Vielzahl von Sportvereinen, die verschiedene Sportarten anbieten, wie zum
Beispiel-FuBball;-Tennis, Schwimmen und Leichtathletik. Die Stadt verfligt auRerdem lber ein
Hallenbad und ein-Sportzentrum. Die umliegenden Walder und Fahrrad bzw. Fusswege bieten
zahlreiche Moglichkeiten fiir Outdoor-Aktivitaten, wie zum Beispiel Wandern, Radfahren und Angeln.

4.3.12. Beurteilung der Lage: SchubertstraBe 10 in Konz

Die Wohnlage in der Schubertstrae 10 in Konz ist als sehr angenehm zu bezeichnen. Die ruhige
Lage inmitten einer griinen Umgebung bietet ein angenehmes Maf} an Wohnqualitat. Die Ndhe zum
Ortsraund ermdglicht es den Bewohnern, die Natur zu genief3en und sich zu erholen. Die gute
Infrastruktur mit Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und Kindergarten sowie die Nahe zu Trier und
Luxemburg-Stadt machen die Wohnlage in Konz-Koénen attraktiv flir Familien und Singles.
Besonders beliebt ist die Nahe zur Grenze Luxemburg (u.a. Berufspendler)
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Lagebeschreibung — fortfahrend

4.3.13. Marktsegment 4

Der Grundstiicksverkehr von Rheinland-Pfalz wird Gberwiegend vom Teilmarkt der wohnbaulich
genutzten Grundstiicke gepragt. Das vergleichsweise hohe Aufkommen an Kaufpreisen gerade fir
mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebauten Grundstiicken und Wohnungseigentumen hat den
Oberen Gutachterausschuss im vergangenen Landesgrundsticksmarktbericht 2021 'dazu veranlasst,
Medianpreise zusammen mit weiteren flachendeckend vorliegenden Informationen-wie
Bodenrichtwertniveaus und Mieten zu nutzen, um die allgemeinen Wertverhaltnisse fur den Teilmarkt
der wohnbaulich genutzten Grundstiicke der rheinland-pfalzischen Gemarkungen zu clustern. Bei
der Bildung der Cluster war die Besonderheit in Rheinland-Pfalz zu beriicksichtigen,-dass sich die
stadtischen Gebiete an den Landesgrenzen und entlang der Hauptverkehrsachsen-befinden. Bei der
Bildung von raumlich zusammenhangenden Bereichen Uber ganz Rheinland-Pfalz-ware eine sehr
kleinteilige Struktur entstanden, so dass pro Cluster nicht mehr geniigend Kauffalle fur
Auswertungen zur Verfugung gestanden hatten. Deshalb wurden Bereiche gebildet, die nicht aus
einer zusammenhangenden Flache bestehen und als Marktsegmente bezeichnet werden. Konz
gehort zum Marktsegment 4.
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4.4.

Lagebewertung (Smart-Data-Analyse)

— Bewertung der Makro- und Mikrolage per kunstlicher Intelligenz —

Makro nach "Scores" (Attraktivitat der Stadt bzw. der Region im Bundesvergleich)
Rating nach A-B-C-D-E:

Scorewert der Region gegeniiber dem Bundesvergleich: 8

'm

Score-Einzelwerte und deren Einfluss auf das Lageprofil "Wohnen":
Relativer Bezug: Wie steht jeder einzelne Score der Region zu allen-Regionen im Bund?

Anbindung:

N

Arbeitsmarkt:
Bildung:

Demographie:

>

Immobilienmarkt:
Immobilienmarktindizes:
Infrastruktur:

Kriminalitat:

Kultur und Freizeit:
Medizinische Versorgung:

Nahversorgung:

N

Wirtschaft:

(¢, (e} w w H (63} (e} ~
- N w o -

Lesart der Score-Einzelwerte am Beispiel "Anbindung™:

Bitte beachten Sie, dass der Gesamtscore im Kontext zu allen anderen Regionen in Deutschland
steht. Er entspricht nicht den gemittelten Score-Einzelwerten. Diese stehen jeder fiir sich im relativen
Bezug zu allen Werten in Deutschland. Es ist wie folgt zu interpretieren: 32% aller Gemeinden
werden héher — und 67% werden in diesem Einzel-Score niedriger eingestuft. Zu einem hier
dargestellten Einzel-Score kénnen verschiedene Detailwerte beitragen, die fur diesen Bereich
relevant sind. In diese Datenanalyse flieRen in der Regel mehrere hundert Einzelbetrachtungen ein.
Die einzelnen Scores werden unterschiedlich stark gewichtet. Partner fiir die Bereitstellung der
Smart-Data-Analyse ist die 21st Real Estate GmbH mit Sitz in Berlin.
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Lagebewertung (Smart-Data-Analyse) — fortfahrend

Mikro (Attraktivitdt im Vergleich zu anderen Lagen innerhalb der Stadt bzw. der Region)
Rating nach A-B-C-D-E:

Scorewert der Adresse gegeniiber der Region: 73

Io

Score-Einzelwerte und deren Einfluss auf das Lageprofil "Wohnen":

Relativer Bezug: Wie steht jeder einzelne Score der Lage zu allen‘Lagen der Region?

Anbindung: 92
Bildung:
Infrastruktur: 92

(o2}
N

Kombinierte Scores:

©
=

Kultur und Freizeit:

©
=

Nahversorgung:

Hinweis zu dieser. Seite

Bitte beachten Sie, dass der Gesamtscore im Kontext zu allen anderen Lagen in der Region steht. Er
entspricht.nicht den gemittelten Score-Einzelwerten. Diese stehen jeder fir sich im relativen Bezug
zu allen Werten in der Region.

Bei der Datenanbieterin 21st Real Estate GmbH wurden am 10.04.2025 per Datenschnittstelle 109
relevante Standortmerkmale abgerufen. Davon entfallen auf die Mikrolage 12 abgerufene Werte
(Scores). Diese sind — nach Nutzung des Objekts — spezifisch ausgewahlt und nach Ihrer Art
gewichtet. Oben ausgewiesene Scores sind teilweise zur einfachen Veranschaulichung gebiindelt
dargestellt. Fir die Bewertung wurde ein fir die Objektkategorie passendes Scoring-Profil ()
verwendet.
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Grundbuchstand

— Tabellarische Zusammenfassung —

— Grundbuch des Amtsgerichts von Trier-Saarburg —

5.1. Grundbuch von Konz, Blatt 5270 zum Stand 04.11.2024
Lfd. Gemarkung Flur GroBe (m?) Anteile Gesamt (m?)
Flurstiick Wirtschaftsart

1 Konz 10 536 v 366/1000 196,2
300 Gebaude- und Freiflache, Schubertstrale 10

Grundstiicksflache: 196,2

Erganzungen zum Bestandsverzeichnis

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Aufteilungsplan mit-Nr. 3 bezeichnet.

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die-zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehorenden Sondereigentumsrechte beschrankt; die WeiterverauRerung bedarf der Zustimmung des
Verwalters. Dies gilt nicht im Falle der VerduRBerung an den Ehegatten, Verwandte in gerader Linie,
Verwandte zweiten Grades in der Seitenlinie oder bei einer Verauerung im Wege der
Zwangsvollstreckung oder durch den Konkursverwalter. Bewilligt am 19.06.1979, eingetragen am
11.07.1979.

Die Benutzung der Garagen ist geregelt. Das ausschlieRliche Nutzungsrecht an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Garage _ist zugeordnet.-Bewilligt am 18.05.1988, eingetragen
am 14.07.1988.

Abteilung |

Anonymisiert

Abteilung Il

Keine Eintragungen

Abteilung 1l

Schuldverhaltnisse, soweit sie in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht berilcksichtigt. Es wird dabei unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
VerauRerung des Objektes sachgemal bertcksichtigt werden.

Allgemeine Hinweise

keine
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6. Rechtliche Gegebenheiten

— Privatrecht, WEG und offentliches Recht —

6.1. Flachennutzungsplan

Quelle: www.konz.de

6.2. Bebauungsplan

Quelle: www.konz.de

Der Bereich des Wertermittlungsobjekts ist im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W)
ausgewiesen.

Quelle: trier-saarburg-buergergis.de

Das Wertermittlungsobjekt liegt im
Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauungsplans.

. Name des Plans: Berendsborn lli
. Beschreibung des Plans:
Bebauungsplan der Stadt Konz Teilplan
Berendsborn Il Nr. 18

. Datum des In-Kraft-Tretens: 03.08.1969
. Ausfertigung: 10.01.1992

. Nachfolgend die Festsetzungen:

w = reines Wohngebiet

A0 = nur Hausgruppen zulassig

I = Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
GFz =0,70
GRZ=0/4

Quelle: www.konz.de
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

6.3. Ortssatzungen:

Alle Satzungen flir Konz finden Sie unter nachfolgendem Link:
https://www.konz.de/de/verwaltung-politik/ortsrecht-satzungen/stadt-konz/

Eine Wertbeeinflussung sieht der Sachverstandige nicht.

6.4. ErschlieBungszustand / abgabenrechtliche Situation

Das Grundstiick ist Gber die Schubertstralle verkehrstechnisch erschlossen. Bei der Schubertstralie
handelt es sich um eine schwach frequentierte Stral3e, welche hauptsachlich-durch die dort
ansassigen Anwohner genutzt wird. Neben der einspurigen Fahrbahn mit asphaltierter
Schwarzdecke befinden sich keine Blirgersteige und auch keine-Parkmaoglichkeiten. Auch
Strallenbeleuchtung im StralRenraum (Bereich Wertermittlungsobjekt).ist nicht vorhanden. Das
Grundstuck ist Gber Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss-bis an das-6ffentliche Netz
an Kanal, Strom, Gas, Wasser und Telefon angeschlossen. Nach-telefonischer Auskunft durch die
Verbandsgemeinde Konz am 28.01.2025 stehen fiir-das Bewertungsgrundstick keine
ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch.an. Alle-Abgaben sind fortlaufend bis 2023 gezahlt.
Etwaige Kosten fiir das Jahr 2024 stehen zum:Zeitpunkt dieser Wertermittlung noch nicht fest. Dies
gilt auch fir die Abgaben nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes.

Hinweis: Es fallen jahrlich wiederkehrende Beitrage an.

6.5. Natur- und Landschaftsschutz:

Fir das Wertermittlungsobjekt sind keine. Gegebenheiten aus Landschafts- oder Naturschutz zu
bekannt.

Quelle: trier-saarburg-buergergis.de

6.6. Gewasserschutz

Fir das Wertermittlungsobjekt sind keine Gegebenheiten aus Gewasserschutz zu beachten.

Quelle: trier-saarburg-buergergis.de

6.7. Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt steht nicht unter Denkmalschutz.

Quelle: trier-saarburg-buergergis.de / Liste der Kulturdenkmaler Rheinland-Pfalz
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

6.8. Bodenordnung, Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren:

Das Bewertungsgrundstiick ist derzeit in kein Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren
einbezogen.

Quelle: www trier-saarburg-buergergis.de, www.konz.de

6.9. Stadtebauliches Sanierungs- und Entwicklungsgebiet:

Das Wertermittlungsobjekt liegt in keinem stadtebaulichen Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiet.

Quelle: Grundbuchauszug, www.konz.de

6.10. Eintragungen im Baulastenvereichnis

Fur das Wertermittlungsobjekt liegen keine Baulasteintragungen vor.

Quelle: Untere Bauaufsichtsbehdrde Konz, Info schriftlich am:10.01.2025 (siehe Anlagen)

6.11. Altlastenverzeichnis / Bodenschutzkataster

Far das Wertermittlungsobjekt liegen keine Eintragungen im Altlastenverdachtsflachenverzeichnis
vor.

Quelle: SGD Nord, schriftlich.am 20.12.2024-(siehe Anlagen)

6.12. Wohnung- und Mietrechtliche Bindungen

Mietbindungen nach dem Wohnbindungsgesetz konnten nicht festgestellt werden.

6.13. Miet- und-Pachtverhaltnisse

Zum Wertermittlungsstichtag bestanden keine Mietverhaltnisse.
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

6.14. Eigenverwaltung bzw. Hausverwaltung

Zum Zeitpunkt der Wertermittlung wird die Immobilie durch die Eigentimer selbstverwaltet. Von
Seiten der Eigentiimer wurden dem Sachversténdigen die nachfolgenden Dokumente:zur Verfliigung
gestellt.

. Teilungserklarung vom 19.06.1979

. Protokoll der Eigentimerversammlung vom 18.03.2022
. Teilauszug Protokoll der Eigentimerversammlung aus 2023
. Protokoll Eigentimerversammlung vom 02.11.2024

. Wirtschaftsplan fur 2024

. Wirtschaftsplan fur 2023

. Wirtschaftsplan fur 2022

. Entwicklung der Ricklage 2023

. Entwicklung der Rucklage 2022

. Hausgeldabrechnung Zeitraum 2023

. Hausgeldabrechnung Zeitraum 2022

Die wesentlichen Inhalte der Unterlagen werden nachfolgend auszugsweise wieder gegeben.

Hinweis: Ab dem 01.02.2025 ist ein Verwalter-Vertrag mit einem externen Dienstleister geschlossen.
Die Kosten werden sich auf rd. 30 Eure pro Einheit pro Monat belaufen.

6.15. Hausgeldabrechnungen / H6he Hausgeld 2023

Laut der Abrechnung fiir das Jahr 2023 lag.das Hausgeld fur die Wohnung bei 2.882,61 €, das sind
rd. 240 €/Monat. Dieser Betrag umfasstim Wesentlichen die &ffentlichen Lasten
Versicherungspramien-und Betriebskosten einschlielich der Heizkosten in Héhe von 1.039,82 Euro.

6.16. Riicklagen

Zu Beginn des Jahres 2023 verfugte die Eigentimergemeinschaft Gber eine Rucklage von 20.839,60
€. Zum Ende des Jahres:2023 betrug.die Instandhaltungsricklage 23.339,60 Euro. Der Anteil fur das
Wertermittlungsobjekt liegt bei einem Guthaben zum 31.12.2023 von 8.542,29 Euro.

Hinweis: In.den boG wurde eine evtl. Sonderumlage fir aus Sicht des Sachversténdigen notwendige
Arbeiten.an-der Fassade einschlief3lich der Balkonbriistung in Abzug gebracht.

Des Weiteren weist der Sachverstandige daraufhin, dass im Protokoll 2023 eine Erhéhung der
Rucklagenbildung auf 3.000 Euro pro Jahr (gesamtes Haus) beschlossen wurde.
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

6.17. Wirtschaftsplan / Hohe Hausgeld 2024 bzw. 2025

Laut Wirtschaftsplan 2024 betragt die neue Hausgeldvorauszahlung 290 Euro/Monat.

Besonderheit: Im aktuellen Wirtschaftplan ist eine Pauschale in Hohe von 500 Euro/Gesamt/Jahr
bzw. ein Betrag in Hohe von 183 Euro/Anteilig/Jahr eingeplant. Diese Position tragt die'Bezeichnung:
Reparaturen, Garten und sonstiges.

6.18. Protokolle Eigentiimerversammlung, Beschlusssammlung

Nachfolgend die wichtigsten Inhalte der Versammlungen:

. Protokoll der Eigentumerversammlung vom 18.03.2022
1. TOP 8: Beschluss Reparatur Olanzeiger Heizung
2. TOP 6: Rauchmelderwartung erfolgt zukunftig durch. Hausgemeinschaft

. Teilsauszug Protokoll der Eigentimerversammlung aus 2023
1. TOP 5: Beschluss einer Erhéhung der Ricklagenhéhe (Grund Energiewende)
2. TOP 9: Bemangelung der Absenkung der Terrasse im Erdgeschoss...Sondereigentum

3

Protokoll Eigentimerversammlung vom 02.11.2024
. Bestellung eines externen Verwalters bzw. Abschluss eines externen Verwalter.Vertrages.

-_—

6.19. Teilungserklarung

Die Teilungserklarung vom19.06.1979 hat.dem Sachverstandigen vorgelegen. Sie enthielt die
Ublichen Regelungen. Laut-der Teilungserklarung befinden sich in der Wohnanlage 3 Wohneinheiten.
Die Wohnung hat 366-Miteigentumsanteile von 1.000.

6.20. Naturgefahren

Uberhshte Umweltrisiken kénnen (rechtliche) Konsequenzen zur Folge haben. Zum Beispiel sind
Neubauten auf die Risiken-auszurichten und kénnen unter Umstanden teurer werden.
Versicherungen machen-Policen und Banken die Beleihbarkeit abh&ngig vom anliegenden Risiko.
Eine Information zu den vier wesentlichen Naturgefahren wurde am bei der Datenanbieterin
Geoveris abgerufen. Das Ergebnis des Abrufs ist wie folgt:

. Schneelastzone: 2 (1 gering - 3 hoch)

. Erdbebenzone: keine Gef. (Intensitat <6)

. Hochwasser Gefahrenklasse: GK 1 (keine Gefahrdung)

. Starkregen Gefahrenklasse: SGK 1 (geringe Gefahrdung)
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

6.21. Hinweis

Diese Verkehrswertermittiung wird auftragsgemaf auf der Grundlage der zur Verfligung gestellten
bzw. beschafften Unterlagen sowie unter Berlicksichtigung des vorgefundenen Zustandes der
Bebauung beim Ortstermin durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und-ggf. die
Ubereinstimmung der Bauausfiihrung mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgeman nicht Uberpruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die
formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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Grundstiick

— Merkmale des Bewertungsgrundstiicks —

7.1. Grundstiicksform

Das Grundstiick ist regelmafig (annahernd rechteckig) geschnitten, mit Ausnahme der riickwartigen
Einzelgarage.

7.2. Grundstiicksabmessungen

mittlere Tiefe: 45 m
Breite Straltenfront: 11 m
Grundstlcksgrofle Bewertungsgrundstick: 536 gm

7.3. Topographie des Grundstiicks

Das gesamte Grundstick ist anndhernd eben.

7.4. Ausrichtung des Grundstiicks

Der Haupteingang des Wertermittlungsobjektes ist-nach Osten ausgerichtet:

7.5. Aufteilung des Grundstiicks

Im 6stlichen Bereich befindet sich der Zugang zum Haus sowie die Zufahrt zur Einzelgarage des
Wertermittlungsobjektes, auflerdem-die Millboxen.-Noérdlich.grenzt das Haus an die
Nachbarbebauung. Im westlichen Bereich befindet sich eine:Griinflaiche sowie eine weitere
Einzelgarage (Beides Sondereigentum bzw.-Sondernutzungsrecht der Nachbarwohnung). Im
sudlichen Bereich befindet sichein schmaler.Grinstreifen sowie die zum Wertermittlungsobjekt
gehodrende Einzelgarage.

7.6. Einfriedung des Grundstiicks

Im 6stlichen Teil (vorderseitig) gibt es keine Einfriedung. Im nérdlichen Teil handelt es sich teilweise
um eine Grenzbebauung' Der. tibrige ndrdliche Teil, ist wie auch der Grofiteil der ndrdlichen Seite mit
Hecken eingefriedet. Im-westlichen Teil (rlickwartig) befinden sich Garagen angrenzend an das
Grundstuck.

7.7. schiadliche Bodenveranderungen / Baugrund- und Bodenverhaltnisse

Schadliche Bodenveranderungen wie z.B. Kontaminationen des Bodens waren beim Ortstermin nicht
erkennbar und Eintragungen im Altlastenverzeichnis liegen nicht vor. Weiterhin wird kein
Asbestkataster und kein Kriegslastenverzeichnis gefuhrt. Es wurden im Rahmen der
Ortsbesichtigung keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen und soweit augenscheinlich
ersichtlich, handelt es sich um normal gewachsenen, tragfahigen Baugrund ohne besondere
Grundwassereinflisse. Weitere Nachforschungen bezliglich schadlicher Bodenveranderungen
wurden auftragsgemal nicht durchgefuhrt, weshalb in diesem Gutachten ungestorte,
kontaminierungsfreie und normal tragfahige Baugrund- und Bodenverhaltnisse unterstellt werden.

Quelle: SGD Nord

Verkehrswertgutachten Nr. 268193
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 24/25 26 /96 © Tim Boldorf, 14.04.2025



Grundstiick — fortfahrend

7.8. Immissionen

Bei der Ortsbesichtigung wurden von dem unterzeichnenden Sachverstandigen keine den
Verkehrswert negativ beeinflussenden Immissionen festgestellt. Des Weiteren geht der.
Sachverstandige in diesem Gutachten von keinen weiteren negativen (also den Verkehrswert
beeinflussenden) Immissionen aus.

7.9. Gesamteindruck

Das Grundstick machte zum Wertermittlungsstichtag einen durchschnittlichen und
baujahrestypischen Eindruck.
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Bauliche Anlagen

— Beschreibung des Gebaudes, der Aulzienanlagen, der Nutzung —

8.1. Vorbemerkung Beschreibung der baulichen Anlagen

Grundlage der Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die
zur Verfiigung gestellten bzw. beschafften Unterlagen sowie erteilte Auskinfte (vgl.hierzu auch
Fotodokumentation). Das Gebaude und die Auftienanlagen werden nachfolgend insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten fur die anschlieRende Verkehrswertermittlung
erforderlich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen jedoch Abweichungen von diesen
Beschreibungen auftreten. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf .Grundlage der Ublichen,
baujahrestypischen Ausfiihrungen. Die Funktionsfahigkeit einzelner:Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen wurde nicht gepriift.-Die, Funktionsfahigkeit wird im
Gutachten unterstellt. Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich soweit-aufgenommen, wie
sie im Rahmen der Ortsbesichtigung zerstorungsfrei (d.h. offensichtlich und.augenscheinlich)
erkennbar waren. Die Auswirkungen ggf. vorhandener bautechnischer Beanstandungen auf den
Verkehrswert sind im Rahmen dieses Gutachtens nur pauschal berticksichtigt worden. Ebenfalls sind
Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf pflanzliche und/oder tierische
Schadlinge sowie auf gesundheitsschadliche Baumaterialien nicht durchgefihrt worden. Sofern
hierzu genauere Aufstellungen gewlinscht werden, wird empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung durch einen Sachverstandigen:fur.Schaden an Gebduden bzw. aus dem
entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen.

8.2. Chronologische Entwicklung des Wertermittlungsobjektes

Die nachfolgenden Jahreszahlen-beruhen auf Schatzungen des Sachverstandigen:
. Ursprungsbaujahr-1979 (laut Bauakte)

In den letzten 25 Jahren wurden vermutlich nachfolgende Modernisierungen vorgenommen:

. Heizungsanlage Bj. 2002 sowie teilw.-Heizkérper in der Wohnung

. Wandfenster der Wohnung (Bj. 2008)

. Steckdosen, Wandgestaltung

. Innenturen der-Wohnung

. Massivholztreppe im Wohnzimmer

. Elektro teilw.’in der Wohnung erneuert im Zuge der Badsanierung (Vermutung!)
. Badsanierung

. Dacheindeckung (Erneuerung Dammung nicht bekannt)

8.3. Art und Nutzung der Bebauung

Auf dem hier zu bewertenden Grundstlick befindet sich ein einseitig angebautes Mehrparteienhaus
(3 Einheiten) nebst zwei Einzelgaragen, wovon eine Einzelgarage in der Sondernutzung der zu
bewertenden Einheit steht. Das Haus hat 2 Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss in
der sich eine Maisonette-Wohnung befindet. Die gesamte Immobilie ist wohnbaulich genutzt.
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Bauliche Anlagen — fortfahrend

8.4. Beschreibung der vorhandenen Zimmer und deren Nutzung pro Geschoss

Die Wohnung befindet sich in der 2. Etage und ist iber das Gemeinschaftstreppenhaus erreichbar.

Aufteilung 2. Obergeschoss:

. Flur mit Nische fur Garderobe

. Bad mit Wanne, Dusche, Waschbecken, Handtuchheizung und Tageslichtfenster
. Abstellraum (ohne Fenster)

. Schlafzimmer mit Schragen und Dachschragenfenster

. Kuche (Durchgangsraum zum Esszimmer) mit Gaube und Dachschragen

. Esszimmer

. Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse und Treppe zum- ausgebauten Speicher

. Terrasse (6stliche Ausrichtung)

Besonderheiten in dieser Etage:

. Zwischen dem Wohnzimmer und der Kiiche gibt es eine Durchreiche, welche allerdings teils
durch die zum ausgebauten Speicher fihrende Treppe verdeckt ist.
. Das Esszimmer war urspringlich als:Kinderzimmer gedacht. Eine Wiederherstellung dieses

einzelnen Zimmer ist baulich méglich (Tur,zum Flur und-Wand zur Kiiche wieder herstellen)

Aufteilung ausgebauter Speicher:

. groRer offener Raum mit Dachschragen
. kl. Abstellraum
. Luftraum zum darunter liegenden-Wohnzimmer.(provisorisch abgedeckt)

8.5. AuRenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis ans 6ffentliche Netz fur Kanal, Strom,
Wasser, Telefon.sind vorhanden (vgl. hierzu auch Grundstucksbeschreibung).

8.6. Besondere Bauteile und Nebengebdude

Zum-Wertermittlungsobjekt gehort eine Einzelgarage (Sondernutzungsrecht)

8.7. Besondere Einrichtungen

keine vorhanden
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8.8. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale an der vorhandenen Bebauung, die
ggf. stichtagsnahe Investitionen erfordern:

Gemeinschaftseigentum:
- Fassade (Putz) sowie Balkonbriistung Wertermittlungsobjekt
Sondereigentum:

- Defekter Rollladen
- Instandhaltungsstau wg. u.a. Nikotin, kl. Rissbildungen im Dachschragenbereich, fehlende
Steckdosenabdeckungen

8.9. Zusammenfassende Beschreibung und Beurteilung des Bewertungsobjektes

Gemeinschaftseigentum:

Das Gemeinschaftseigentum befindet sich nach Ansicht des Sachverstandigenin.einem
baujahrestypischen, durchschnittlichen Zustand. Im Bereich des-Kellers gab 'es keine Auffalligkeiten.
Im Bereich der gemeinschaftlich genutzten Hausflurs gab-es kleine Rissbildungen im Bereich der
Dachschrage. Auffallig ist der Zustand der Aussenfassade sowie der Zustand der Balkonbristung
(Siehe boG + Fotos). Nach Ansicht des Sachverstandigen sollte ‘hier sehr zeitnah gehandelt
werden, um etwaige Folgeschaden durchz.B. eindringende Feuchtigkeit zu vermeiden. Laut
Protokoll gibt es im Bereich des Eingangs diverse notwendige Kleinreparaturen (u.a. Fliesen vor
Haustlr teilw. lose).

Sondereigentum:

Die Wohnung befindet sich:in-einem modernisierten, wenn auch aktuell ungepflegten Zustand. Am
auffalligsten war der:massive Nikotingeruch sowie teils starke Verunreinigungen (u.a. Bad). Auch
diverse Klein-Reparaturen scheinen notwendig; u.a. Rissbildungen im Bereich der Dachschragen,
fehlende Leistenabschlisse sowie fehlende Steckdosen-Abdeckungen. Der Rollladen im
Wohnzimmer (zur Terrasse) ist defekt.

Sondernutzungsrecht:
Die Garage machte einen durchschnittlichen Eindruck. Der Nutzung fir einen PKW stehen dem
Sachverstandigen:nach aktuell keine Probleme entgegen.

8.10. Belichtung- und Beliiftungsverhiltnisse

Die Belichtungs- und Beluftungsverhaltnisse sind in allen Rdumen dem jeweiligen Zweck
entsprechend gut.

8.11. Beurteilung der vorhandenen Grundrisskonzeption

Die vorhandene Grundrisskonzeption der Eigentumswohnung ist der derzeitigen Nutzung
zweckentsprechend und als groRziigig zu beurteilen. Eine Anderung des aktuellen Grundrisses
scheint mdglich, da z.B. das aktuelle Esszimmer durch die Re-Aktivierung einer ehemaligen
Zimmertur sowie dem Einbau einer z.B. Trockenbauwand als z.B. Kinderzimmer oder Blro genutzt
werden kann.
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8.12. Energetische Eigenschaften des Gebaudes

Untersuchungen bezlglich der Energieeffizienz des Gebaudes im Hinblick auf das Gebaude-
energiegesetz (GEG) wurden — soweit nicht erwahnt — nicht vorgenommen. Ein Energieausweis lag
zum Zeitpunkt der Wertermittlung nicht vor. Der fiir die Berechnung des CO2 Abschlages notwenige
Energiekennwert wurde sachverstandig geschatzt.

8.13. Alterswertminderung

Die Alterswertminderung beschreibt den Wertverlust einer Immobilie, der-sich unvermeidbar mit
zunehmendem Alter einstellt. Sie ist Folge des Verschleifles und dertechnischen Abnutzung der
Bausubstanz sowie der allgemeinen Wertentwicklung von Immobilien:im Laufe derZeit. Die
Alterswertminderung wird anhand der Restnutzungsdauer der.Immobilie berechnet. Diese gibt an,
wie viele Jahre die Immobilie voraussichtlich noch genutzt werden kann,

8.14. Abgrenzung von Alterswertminderung und Instandhaltungsstau

Alterswertminderung und Instandhaltungsstau sind:zwei wichtige -Faktoren,-die bei der
sachverstandigen Bewertung von Immobilien den-Wert mindern. Es ist jedoch wichtig, diese beiden
Begriffe klar voneinander abzugrenzen, da sie.unterschiedliche Auswirkungen auf die Bewertung
haben. Die Alterswertminderung ist ein altersbedingter Wertverlust, der bei allen Immobilien eintritt.
Der Instandhaltungsstau hingegen ist ein wertmindernder Faktor, 'der durch vernachlassigte
Instandhaltung entsteht.

Bei der Immobilienbewertung missen beide Faktoren berlicksichtigt werden. Die
Alterswertminderung wird.anhand der Restnutzungsdauer berechnet, wahrend die Wertminderung
durch Instandhaltungsstau anhand der Kosten fiir die Beseitigung des Riickstaus berechnet wird.

8.15. Flachen und sonstige . Kennzahlen

Die Berechnung der Flachen erfolgt auf Grund der vorliegenden Unterlagen. Die darin angegebenen
Werte wurden.vor Ort Gberschlagig gepriift und fir falsch befunden. Grund dafiir ist, dass in der
Berechnung von 1979.das Bad fehlt. Daher wurde die Flache vor Ort durch ein Laser-Messgerat
durch den Sachverstandigen tberschlagig mit einer fur die Wertermittlung hinreichender Genauigkeit
ermittelt,

8.16. Bautechnische Beanstandungen

Die Aufstellung der bautechnischen Beanstandungen erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit,
da das vorliegende Gutachten kein qualifiziertes Bauschadensgutachten ersetzen soll und kann.

. Defekter Rollladen

. Diverser Instandhaltungsstau (fehlende Leistenabschlisse, fehlende
Steckdosenabdichtugnen, massiver Nikotingeruch, Rissbildungen im Bereich der Dachschragen)
. Aussenfassade + Balkonbristung

. Diverse Klein-Reparaturen im Bereich des Haupteingangs (teilw. lose Fliesen, K.

Rissbildungen im Bereich der Dachschragen des Gemeinschaftstreppenhauses)
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8.17. Tabellarische Auflistung der Gebaudemerkmale

In den Anlagen zu dieser Arbeit ist eine Aufstellung der wesentlichen Merkmale des Gebaudes
hinzugeflgt.
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8.18. Allgemein

Beschreibung der baulichen Anlagen des Wertermittlungsobjekts, gegliedert nach Gebaude,
technischer Gebaudeausstattung, Innenausbau und nach besonderen Bauteilen.

8.19. Gemeinschaftseigentum

Gebaudeart:
Baujahr:
Geschosse:
Grundung:

Decken:

Geschosshohen:

Mauerwerk:

Fassade:

Fenster:

Verschattung:

Dach:

Mehrparteienhaus (3 Wohneinheiten)

1979

Unter-, Erd, Ober- und Dachgeschoss (Maisonette)
Streifenfundament Bn 150

Stahlbeton
Keller- und Geschossdecken: Stahlbeton Bn250

Normale Deckenhodhe

Hinweis: Im Bereich-des Wohnzimmers gibt es einen offenen
Deckenbereich, welcher aktuell provisorisch/durch vermutlich
Holzleisten abgedeckt ist. Regular befindet sich dort ein Luftraum.
Massiv — Hohlblock-24cm, einfach gedammt

Kellermauerwerk: 36,5 cm Kellerstein

Mauerwerk der einzelnen Geschosse: 24 cm Hohlblockstein mit 40
mm-Polysteroldammung

Einfache Putzfassade

Hinweis: Siehe boG etwaige Putzverunreinigungen bzw. Schaden an
Balkonbristung.

Kunststofffenster '+ Velux Dachfenster

Wandfenster: Doppelt / Isolier / Kunststoff / Bj. 2008
Dachfenster: Holz / Velux / Bj. unbekannt

Hinweis: Die Dachfenster wurden bei der Berechnung des boG
Instandhaltungsstau mit einem neuen Anstrich bertcksichtigt.
Rollladen, manuelle Bedienung

Hinweis: In den boG wurde der defekte Rollladen im Wohnzimmer
bericksichtigt.

Satteldach

Dacheindeckung Naturschiefer
Gaubeneindeckung: Kunststoff-Dachbahn

Gemeinschafts-Treppenhaus: Massivtreppe
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Warmetechnik:

Raumlufttechnik:
Elektrotechnik:

Aufzugstechnik:

8.20. Sondereigentum
Gesamtflache:
Aufenthaltsqualitat:
Ausstattungsqualitat:
Barrierefreiheit:
Bodenbelage:
Innentiren:

Sanitare Anlagen:
Elektroinstallation:

Heizungsart:

8.21. Garage

Garage:

8.22. AuBenanlagen

AuBenanlagen:

Ol, durchschnittlich

Buderus Niedertemperatur Kessel, Typ G115, 28 KW NN, Baujahr
2002.
Mit Buderus Brenner BE 1.1-28

Keine
Mindestausstattung , Baujahrestypisch

Kein Aufzug vorhanden

Wohnflache: = 99,7.m?

Durchschnittlich

Durchschnittlich

Nicht barrierefrei

Fliesen, Parkett Eiche, Teppich, Holzdielen, teilw. erneuert
Roéhrenspanturen, erneuert

Durchschnittliche Ausstattung, modern

Durchschnittliche Ausstattung

Heizkoérper

Einzelgarage

Einfach angelegter Grunbereich hinter dem Haus

Hinweis: Im Rahmen dieser Wertermittlung konnte nicht festgestellt
werden, in wie weit der Garten von allen Eigentimern oder nur von
der unten gelegenen Wohneinheit genutzt wird. Bei der Grunflache
handelt es sich laut Protokoll 2023 um Gemeinschaftseigentum. Eine
Haftung Uber diesen Sachverhalt ist ausgeschlossen.

Verkehrswertgutachten Nr. 268193
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 24/25 341796

© Tim Boldorf, 14.04.2025



Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl

— Gemal § 6 ImmoWertV —

— Schema zu den normierten Verfahren siehe Anlage A16 —

9.1. Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder der sonstigen Grundsticksmerkmale ohne Ricksicht auf ungewo6hnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es folglich, einen méglichst marktkonformen Wert des
Grundstlcks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall bei einer normalen Kaufer-
Verkaufer-Beziehung) zu bestimmen. Nach den Vorschriften der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) sind zur-Ermittlung des VVerkehrswerts

- das Vergleichswertverfahren
- das Ertragswertverfahren (normales, vereinfachtes oder periodisches Ertragswertverfahren)
- und das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Nach-§ 6 ImmoWertV 2021 sind die‘Verfahren nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden'des Einzelfalls;.insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten,.zu wahlen und die Wahl.ist zu begriinden.

9.2. Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Die EinflussgrofRen der einzelnen Bewertungsverfahren sollen den, in dem Grundsticksteilmarkt des
Wertermittlungsobjektes vorherrschenden Marktiiberlegungen.(Preisbildungsmechanismen)
entsprechen. Zur Bewertung bebauter Grundstlicke kénnen;, je nach Datenlage, alle drei
voneinander unabhangige-Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Die jeweiligen
zusétzlichen Verfahren kénnen zur Uberpriifung des auschlaggebenden Verfahrensergebnisses
dienen. Diesbezliglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen; fur.dessen marktkonforme Wertermittlungen die erforderlichen Daten
(i.S.d. § 193 Abs..5'BauGB) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (z.B. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl — fortfahrend

9.3. Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke) i.d.R. auf der
Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstlick unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese-anstelle oder
erganzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden.
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. vom
Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, u.s.
w., aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.
d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem
Bodenrichtwert.

Fir den vorliegenden Bewertungsfall liegt ein i.S.d. ImmoWertV 2021 i.V.m.-.§ 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren-definierter-Bodenrichtwert vor.
Geeignete Vergleichskaufpreise zur Durchfiihrung einer Vergleichswertermittlung.liegen in der
Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte vor.

Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte-Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen
Bodenrichtwertzonen, ggf. auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als
zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb-auf.der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts unter Umrechnung auf'die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag sowie der Anpassung-an die Grundstliicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

9.4. Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundstiicksarten-(z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstticke,
Einfamilienhauser in Siedlungsgebieten, ...) existiert oftmals ein hinreichend groer
Grundstickshandel mit.vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem oftmals die fiir
vergleichbare Objekte-gezahlten oder verlangten Kaufpreise bekannt (z.B. durch Zeitungs-, Internet-
oder Maklerangebote). Da sich im gewohnlichen Geschaftsverkehr die Preisbildung fir derartige
Objekte'dann an-diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung mdéglichst auch das
Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

9.5. Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern im Regelfall zur renditeunabhangigen Eigennutzung
errichtet und von potentiellen Erwerbern vorrangig zu Eigennutzung nachgefragt werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstlick zu, weshalb es als reines Sachwertobjekt
anzusehen ist. Im Folgenden wird das Sachwertwertverfahren als das vorrangig geeignete Verfahren
zur Bestimmung des Verkehrswertes angesehen und der Verkehrswert ausschlieRlich aus dem
Ergebnis dieses Verfahrens abgeleitet.
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9.6. Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iblicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund,.so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr” das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundsticksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt
handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet und wie folgt begriindet:

- auch bei mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die
RenditeseinesObjekts,z.B.dieeingesparteMiete,dieeingespartenSteuernoderdie moglichen
Fordermittel

- fir mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die flir-eine
marktkonforme Ertragswertermittiung erforderlichen Daten (marktublich erzielbare Mieten,
Liegenschaftszinssatze) in ausreichendem Mafle zur Verflgung

- die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist zur Stitzung und Ergebniskontrolle
durchaus sinnvoll.

Das Ertragswertverfahren (gem. ImmoWertV 2021).ist durch die Verwendung des. aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein indirekter Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten Einflussgré3en;(insbesondere Mieten,
Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung
und die Wertunterschiede bewirken.

9.7. Schlussfolgerung - Verfahrenswahl

Im vorliegenden Fall steht'eine ausreichende-Datengrundlage fiir das Ertragswertverfahren zur
Verfligung. Nach Ricksprache mit dem Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz am 24.01.2025 wurden'in der jungeren Vergangenheit (2024,2023,2022) keine
Veraulerungen von-vergleichbaren Wohnungen.in naher Umgebung bzw. in Konz ausgewertet,
welche ein aussagekraftiges Vergleichswertverfahren zulassen wirden. Die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorliegenden Fall daher
nicht plausibel; weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise
verflgbar sind. Daher wird der Verkehrswert nur aus dem Ergebnis des Ertragswertverfahrens
abgeleitet und auf seine:Plausibilitat-geprift. Die Plausibilitdtsprifung erfolgt durch die Anwendung
des Immobilienwertrechners des Landesamtes fur Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz (LVermGeo).
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10.1.

Bodenwertermittiung — Grundsatze

— GemaR Teil 4, Abschnitt 1, §§ 40 45 ImmoWertV —

10.1.1. Rechtsgrundlage

Im Sinne des § 40 ImmoWertV ist der Wert des Bodens vorbehaltlich ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Malkgabe des § 26:Absatz 2 der
ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

10.1.2. Bodenrichtwerte — Begriffsdefinition

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache bezogene
Lagewerte. Sie sind fur einzelne Gebiete, Stralen oder StralRenabschnitte, in denen annahernd
gleiche Nutzungen und Wertverhaltnisse vorliegen, ermittelt. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstucks tbereinstimmen.-Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstick gelegen ist, nicht geniigend:Vergleichspreise, kénnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

10.1.3. Bodenrichtwerte — wertbeeinflussende Merkmale

Wertbeeinflussende Merkmale sind zum Beispiel der ErschlieRungszustand, die spezielle Lage, die
Art und das Maf der (méglichen) baulichen Nutzung, die Bodenbeschaffenheit, der
Grundstickszuschnitt, die Grundstiicksausrichtung-und-ggf. auch vorliegende Immissionen.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundsticksmerkmale, sind in der-Regel auf der:Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu berucksichtigen.

10.1.4. Bodenrichtwerte — Beriicksichtigung von speziellen Gegebenheiten

Spezielle Gegebenheiten eines Grundstiickes werden vom Bodenrichtwert nicht erfasst; sie sind bei
der Einzelwertermittlung zu berticksichtigen.-Ebenso werden Vereinbarungen aus stadtebaulichen
Vertragen nicht erfasst, jedoch die bindenden Festsetzungen aus Bebauungsplénen. Spezielle
Gegebenheiten sind zum-Beispiel einejatypische Bebauung — im Vergleich zu einer typischen
Neubebauung — oder die'Nutzungsart, die Form, die Gré3e, die Bodenbeschaffenheit, ein
abweichender ErschlieRungszustand, moégliche Immissionen oder werterhéhende Rechte oder
wertmindernde Belastungen.
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10.2.

Bodenwertermittiung — Berechnung

— GemaR § 40 bis § 45 ImmoWertV —

10.2.1. Vergleich des Bodenrichtwert-Referenzgrundstiicks mit dem Bewertungsgrundstiick

Bodenrichtwertgrundstiick

Bodenrichtwert 0015 vom: 01.01.2024
Bodenrichtwert / m?: 255 €
Anpassung offene und geschlossene Bebauung: 1,000
Zeitliches Anpassung: 1,000
Unterschiedliche GrundstiicksgréRe: 0,966

Bodenrichtwert / m?, objektspezifisch angepasst:

Entwicklungsstufe: Baureifes:Land
Gemeinde: k. A.
Gemarkungsname: k..A.
Ortsteil: kA
Nutzungsart: WR (reines-Wohngb.)

Erschlielungszustand:
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ):
Bodenrichtwert fur Gartenland:

beitragsfrei

GrundsticksgréRe (m?), herangezogen: 750
Grundstuckstiefe (m, gemittelt):

Grundstlcksbreite (m, gemittelt):

Bauweise: offen
Anzahl der Geschosse: 2
Grundstucksform:

Bodenbeschaffenheit:

Immissionen:

10.2.2. Bodenwert

Grundstucksflache:

Angepasster Bodenrichtwert / m? zum 01.01.2024:
Konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwerts zum 07.01.2025:
Bodenrichtwert / m?, angepasst an Konjunktur:

Bodenwert des Grundstiickes:

Bewertungsgrundstiick

07.01.2025

0,950
1,090
0,996

272 €

Baureifes Land

k. A.

k. A.

k. A.

WR (reines Wohngb.)

beitragsfrei

k. A.

536 m?

k. A.

k. A.

geschlossen

2

annahernd regelmanig

eben
Keine

196,2 m?
272 €
9,0 %
207 €

58.271 €
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Bodenwertermittlung — fortfahrend

Hinweis zur Berechnung

zu 10.2.2.: Der Bodenrichtwert vom 01.01.2024 wird zum Wertermittlungsstichtag konjunkturell an
den Markt angepasst. Sachverstéandig erfolgt eine Anpassung in Héhe von 9 %. Die Anpassung in
Euro liegt damit bei 4.804 € (Rechenweg bei Anpassung i. H. v. =9 % aus 272 €: 24,48 € * 196,2
m2).

1. Berechnung Anpassung GrundstiicksgréRe nach dem Modell des Grundstiickmarktberichtes von
Rheinland-Pfalz 2023 (GrundstiicksgréRen-Umrechnungskoeffizienten)

RWG = 750 gm = 0,966 Umrechnungskoeffizient
BWG =536 gm = 0,996 Umrechnungskoeffizient

Rechenweg: 0,996 / 0,996 = 1,03 Anpassung

2. Anpassung wegen unterschiedlicher Bauweise:

Das Bewertungsgrundstick ist einseitig angebaut. Das Richtwertgrundstick hingegen ist mit einer
offenen Bauweise beschrieben. Ein Abschlag von 5:% erachtet der Sachversténdige als
angemessen.

3. Zeitliche Anpassung Bodenwert:

Der Bodenrichtwert vom 01.01.2024 wird zum Wertermittlungsstichtag konjunkturell an den Markt
angepasst. Nach Rucksprache mit Herrn W. vom Vermessungs--und Katasteramt Westeifel Mosel
erfolgt eine Anpassung in Hohe von.9 %. Die Anpassung in.Euro-liegt damit bei 4.804 € (Rechenweg
bei Anpassung i. H. v. =9 % aus 272 €: 24,48 €*196,2 m?).

Verkehrswertgutachten Nr. 268193
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 24/25 40/96 © Tim Boldorf, 14.04.2025



11.1. Ertragswertverfahren — Grundsatze

— GemaR Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 - 34 ImmoWertV —

11.1.1. Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt zur Herleitung des Verkehrswertes Giberwiegend bei solchen
Grundsticken in Betracht, bei denen der marktiblich erzielbare Ertrag fur die Preisbildung am Markt
im Vordergrund steht. Dies gilt Uberwiegend bei Miet- und Geschéaftsgrundstiicken sowie bei
gemischt genutzten und rein gewerblich genutzten Grundstucken. Der Ertragswert setzt sich
zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der-baulichen
Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des aufdie
baulichen Anlagen entfallenden Reinertragsanteils tiber die Restnutzungsdauer) ermittelt.

11.1.2. Wohnflachen / Nutzflichen / sonstige Flachen / Sonstiges

Die Angaben Uber Wohnflachen / Nutzflachen / sonstige Flachen-/-Sonstiges:wurden aus den zur
Verfugung gestellten Unterlagen tbernommen, Gberschlagig auf Plausibilitat-gepruft bzw. auf
Grundlage der vorhandenen Unterlagen und den Erkenntnissen aus dem Ortstermin Gberschlagig
ermittelt (Berechnung der Flachen).

Plausibilisierung:

Das Verhaltnis zwischen Wohnflachen und der BGF von Dachgeschoss und-ausgebauten
Dachboden betragt 99,68 gm / 153 gm = 0,65.und ist fur.die vorliegende Objektart (Maisonette-
Dachgeschoss-Wohnung) und das Alter der Immobilie als-plausibel zu beurteilen.
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Ertragswertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

11.1.3. Reinertrag / Rohertrag - § 31 InmoWertV 2021

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten. Der
Rohertrag nach § 31 ImmoWertV 2021 umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick, insbesondere Mieten
und Pachten. Der Ermittlung des Rohertrages sind dabei nicht allein die tatsachlichen Mieten,
sondern die markttiblichen Mieten zugrunde zu legen. Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist
somit die, aus dem Grundsttick marktiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von-Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzter Grundstiicke aus.der Mietpreissammlung des
Sachverstandigen, aus Mietspiegeln als mittelfristiger Durchschnittswert, aus Internetrecherchen bei
Immobilienbérsen und ggf. den tatséchlichen Ertragen des Wertermittlungsobjektes abgeleitet. Im
vorliegenden Fall sind die nachfolgend aufgefiihrten Mietzinsen-als marktiblich*und nachhaltig
erzielbar zu betrachten:

Wohnraum: 8,85 Euro
Garage: 55 Euro/Monat

Erklarung Miethéhe Wohnraum: Fur Konz liegt kein qualifizierten Mietspiegel vor. Die Schéatzung des
Mietwertes erfolgte durch eine rudimentare Recherche des Sachverstandigen auf den gangigen
Immobilienportalen sowie durch einen durchgefuhrten Sprengnetter-immoWert-Report
(Vergleichsangebote Vermietung). Die-in-den Immobilienportalen.gelisteten Mietpreise von
vergleichbaren Angeboten wurde nach sachverstandiger Einschatzung um inkludierte
AuBenstellplatze, Garagenstellplatze und etwaige Einbaukuchen bereinigt. Nachfolgend befindet sich
eine Auflistung fur vergleichbare Mietwerte pro.gm/Monat:

. Immowelt-Angebot-='8,25 Euro/gm

. Immowelt-Angebot = 9,69 Euro/gm

. Immowelt-Angebot =-9,59 Euro/gm

. SP-Immowert-Report =7,14 Euro/gm

. Kleinanzeigen-Angebot = 9,01 Euro/gm
. Kleinanzeigen-Angebot = 9,41 -Euro/gm

Durchschnittlich ergibt sich daraus ein Mietpreis pro gm Wohnflache von rd. 8,85 Euro. Plausibilisiert
wurde diese Wert durch die Anwendung des Mietpreisrechners der benachbarten Stadt Trier. Es
wurde eine ahnliche StralRenlage gewahlt und mit den Daten des Wertermittlungsobjektes berechnet.
Der daraus erhaltene Mittelwert liegt bei 8,21 Euro/qgm und einer Spannenobergrenze von 9,36
Euro/gm. Der verwende Mietpreis von 8,85 Euro/gm gilt aus Sicht des Sachverstandigen damit als
plausibel (siehe Anlage)

Erklarung Miethéhe Garage:

Es liegt kein Mietspiegel fur Garagen fir Konz vor. Der Sachverstandige hat daher den Bericht tber
gewerbliche Mieten der Nachbarstadt Trier 2023 als Grundlage genommen, da dieser auch wenn
Konz nicht explizit genannt ist, Garagenmietpreise fur Auenbereiche angibt. Siehe nachfolgende
Abbildung. Der Sachverstandige sieht diesen Wert als plausibel an.
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Ertragswertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

11.1.4. Garagenmiete

Quelle: Bericht gewerbliche Mieten Stadt Trier 2023 Tabelle 4.2

11.1.5. Bewirtschaftungskosten - § 32 ImmoWertV 2021

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile nach § 32.ImmoWertV 2021 werden
auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (vorrangig insgesamt als
prozentualer Anteil am Rohertrag, tlw. auch auf €/qm Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als
Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw.:Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser
Wertermittlung werden modellkonform Bewirtschaftungskosten nach dem Modell zu Ableitung der
Liegenschaftszinssatze des ortlichen Gutachterausschusses zugrunde gelegt.

Berechnung siehe Anlagen:
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Ertragswertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

11.1.6. Liegenschaftszinssatz - § 14 Abs. (3) ImmoWertV

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz nach § 14 ImmoWertV stellt den
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens dar und wird auf der Grundlage der Angaben des
ortlichen Gutachterausschuss (Grundstiicksmarktbericht) unter Hinzuziehung der in‘der Fachliteratur
verodffentlichten Werte und eigener Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt und angesetzt.
Nach aktuellem Grundstiicksmarktbericht von Rheinland Pfalz ist fur die vorliegende Objektart ein
Liegenschaftszinssatz in Hohe von 1,09 % angegeben. Sachversténdig wurde ein
Liegenschaftszinssatz von 1,9 % festgelegt.

Berechnung Liegenschaftszinssatz:
44,093334 - 0,418555 x In(99,68) - 0,040715 x In (0,55) - 0,00090067 x 45664 =.1,06

Anpassung wegen unterschiedlicher Anzahl von Wohneinheiten Wertermittiungsobjekt (BWO)
gegenuber dem Richtwertobjekt (RWO)

BWO = 3 Einheiten = 1,04 Umrechnungskoeffizient
RWO = 8 Einheiten = 1,01 Umrechnungskoeffizient

Berechnung Anpassungsfaktor: 1,04/1,01,= 1,03

Berechnung angepasster Liegenschaftszinssatz:
1,06 x 1,03 = 1,09

Der berechnete Liegenschaftszinssatz in Héhe von 1,09 ist'nicht mehr marktgerecht und bezieht sich
auf die Zeit von vor 2023.-Bis.einschliellich-2022 war der.Immobilienmarkt insbesondere fur
Wohneigentum von steigenden Preisen gepragt. Dieser Trend ist seit 2023 gebrochen. Es ist ein
kontinuierlicher Ruckgang zu verzeichnen. Dies zeigt unter anderem die Abbildung 3 (siehe
nachfolgend) der vom oberen Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Rheinland-Pfalz
veroffentlichten Erganzung zum:Landesgrundstiickmarktbericht 2023 vom Oktober 2024. Auch
Abbildung 4 zeigt stark rucklaufige Zahlen:.im Bezug auf Kauffalle. Gerade im direkten Vergleich mit
2019 und 2020:.

Der neue Landesgrundstucksmarktbericht 2025 erscheint im Marz 2025. Es ist davon auszugehen,
dass zukunftig weitaus héhere Liegenschaftszinssatze zu erwarten sind als noch im zum
Wertermittlungsstichtat gultigen Landesgrundsticksmarktbericht 2023. Dennoch wird in §7 Immowert
die Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse gefordert. Aus Sicht des unterzeichnenden
Sachverstandigen ist dies bei dieser Bewertung dringend notwendig!

Der Sachverstandige behilft sich daher mit der Heranziehung des Grundstucksmarktberichtes der
Stadt Trier 2024. Da dieser bereits sehr aktuelle Liegenschaftszinsatze ausweist. Es wird daher ein
Liegenschaftszinssatz in Hohe von 1,9 festgelegt.
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Ertragswertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

11.1.7. Herleitungsmodell Liegenschaftszinssatz Teil 1

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
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Ertragswertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

11.1.8. Herleitungsmodell Liegenschaftszinssatz Teil 2

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
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Ertragswertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

11.1.9. Herleitungsmodell Liegenschaftszinssatz Teil 3

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

11.1.10. Herleitungsmodell Liegenschaftszinssatz Teil 4

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
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Ertragswertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

11.1.11. Herleitungsmodell Liegenschaftszinssatz Teil 5

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

11.1.12. Herleitungsmodell Liegenschaftszinssatz Teil 6 (Anpassung Wohneinheiten)

Quelle: Grundstticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
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Ertragswertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

11.1.13. Abbildung 3. Kaufpreisentwicklung fiir Wohneigentume seit 2019

Quelle: Oberer Gutachterausschuss fiir den Bereich des Landes Rheinland- Pfalz — Geschéftsstelle —
beim Landesamt fiir Vermessuna und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Von-Kuhl-StralRe 49
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Ertragswertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

11.1.14. Abbildung 4. Kauffalle fir Wohneigentume seit 2019

Kaufpreisentwicklung fiir Wohneigentume seit 2019

11.1.15. Tabelle Liegenschaftszinssatz 1,9 %

Quelle: Grundstticksmarktbericht Stadt Trier 2024
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Ertragswertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

11.1.16. Gesamtnutzungsdauer - § 4 InmoWertV 2021

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fur die Bestimmung der NHK 2010 gewahlten
Gebaudeart. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist nach § 4 ImmoWertV 2021 die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung
Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen und nicht die technische Standdauer,
die wesentlich héher sein kann. Im hier vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer wie folgt
festgelegt:

80 Jahre

11.1.17. Restnutzungsdauer - § 4 ImmoWertV 2021

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung-voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen; aber auch vom technischen, Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw: der Gebaudeteile abhéngig. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags-zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter
Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ‘ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefuhrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die rein
rechnerische Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Unter Modernisierungen sind dabei
MaRBnahmen zu verstehen, die eine wesentliche-Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen-von Energie oder Wasser bewirken. Im
vorliegenden Fall wird fir die einzelnen Gebaude bzw. Gebaudeteile des Bewertungsgrundstiicks
unter Berucksichtigung des:vorhandenen Modernisierungs- und Instandhaltungszustandes zum
Wertermittlungsstichtag-die folgende Restnutzungsdauer ermittelt:

44 Jahre.
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11.2.

Einwertung Gebaude

— Gemal Anlage 4 ImmoWertV —

11.2.1. Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer

Typ / Kategorie: 4.1 Mehrfamilienhauser

Baujahr: 1979

Brutto-Grundflache: k. A.

Standardstufen: 3 4 5
Gesamtnutzungsdauer / Jahre: 80 80 80

Bauteil 1 2 3 4 5 Wag.”
Auflenwande: 100 % 23 %
Dacher: 100.% 15 %
Auflenturen & Fenster: 100 % 1 %
Innenwénde und -Turen: 100 % 1 %
Deckenkonstrukt. und Treppen: 100 % 11 %
FuRboéden: 100 % 5%
Sanitareinrichtungen: 100 % 9%
Heizung: 100 % 9%
Sonstige technische Ausstattung: 100 % 6 %
Ermittelte Gesamtnutzungsdauer: 80J
Ermittelte Standardstufe: ImmoWertV - Stufe 3
Hinweise zur Berechnung:

Basierend auf.dem oben dargestellten Modell-der ImmoWertV werden fur das Gebaude die
Gesamtnutzungsdauer und-die Standardstufe anhand der Gebdudemerkmale bestimmt.

11.2.2. Festlegung des Modernisierungsgrads

MaRnahme max. real. unterst. Punkte
Dacherneuerung (inklusive Verbesserung der Warmedammung): 4 2.0 0,0 2,0
Modernisierung der Fenster und AuRenturen: 2 1,5 0,0 1,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser): 2 0,0 0,0 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage: 2 0,5 0,0 0,5
Warmedammung der AuRenwénde: 4 0,0 0,0 0,0
Modernisierung von Badern: 2 2.0 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus (z. B. Decken, Ful3bdéden, Treppen): 2 1,0 1,0 2,0

Die Wagungsanteile des jeweiligen Bauteils.
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Einwertung Gebaude — fortfahrend

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung:

Modernisierungspunktzahl:

11.2.3. Ermittlung der Restnutzungsdauer und des fiktiven Baujahrs

Wertermittlungsstichtag:

Baujahr der baulichen Anlagen:

Baujahr, modifiziert:

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer, modifiziert:

Hinweise zur Modernisierung

1,0 0,0 1,0
8,0 1,0 9,0

07.01:2025
1979
1989
80J
44 J

Aufgrund von Modernisierungsmafnahmen wurde-die Restnutzungsdauer verlangert. Der Umfang
gilt als mittlerer Modernisierungsgrad. Fir die MaBnahmen-wurden 9 Punkte vergeben, welche
gemal der Anlage 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV - 2021) in eine
Verlangerung der Restnutzungsdauer aufi44 Jahre, und-in ein modifiziertes Baujahr von 1989
resultieren. Die Restnutzungsdauer entspricht dabej nicht dem Ergebnis aus Gesamtnutzungsdauer
abzuglich Gebaudealter, sondern ergibt sich aus derFormel gemaf der Anlage 2 ImmoWertV.
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11.3.

Ertrage

— Reinertrag aus Rohertrag und Abzug der Bewirtschaftungskosten —
— GemaR § 31 ImmoWertV —

Einh. Bemerkung Nutz. Status GréRe m?
3 — Dachgeschoss Maisonette W  Marktmiete 99,7
3 — Erdgeschoss Einzelgarage (1 W  Marktmiete

11.3.1. Rohertrag

Rohertrag / Monat — Summe aus oben dargestellten Einzelmieten:
x 12 = Rohertrag / Jahr:

11.3.2. Bewirtschaftungskosten*

abzgl. Bewirtschaftungskosten / Monat:

Ermittelte Bewirtschaftungskosten / Jahr:

11.3.3. Jahresreinertrag (Nettoeinnahmen-/-Jahr) — gerundet

Rohertrag / Jahr:
abzgl. Bewirtschaftungskosten / Jahr:

Jahresreinertrag:

Hinweis zu dieser Seite

Keine besonderen Hinweise.

* Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV. Siehe Anlage A13 Bewirtschaftungskosten

€/m? Netto / M.

8,85 € 882,17 €
1 Stk 55,00 €

937,17 €
11.246,00 €

183,58 €
2.203,00 €

11.246 €
-2.203 €
9.043 €

Verkehrswertgutachten Nr. 268193
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 24/25 54796

© Tim Boldorf, 14.04.2025



11.4.

Allgemeines Ertragswertverfahren — Berechnung

— Einzig angewandtes Verfahren —
— GemaR § 27 bis § 34 ImmoWertV —

11.4.1. Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen

11.4.1.1. Ertrage

Bezeichnung Rohertrag
Wohnung + 11.246 €
Summe: 11.246 €

11.4.1.2. Bodenwertverzinsung
Bezeichnung

Hauptgrundstick:

Summe:

BewK Reinertrag
2.203 € 9.043 €

2.203 € 9.043 €

jahrliche Verzinsung

11.4.1.3. Ertragswert der baulichen Anlagen

Kapitalisierte Ertrage:
Kapitalisierte Bodenwertverzinsung:

Ertragswert der baulichen Anlagen:

11.4.2. Ermittlung des‘vorlaufigen Ertragswertes

Ertragswert der baulichen Anlagen:
Bodenwert des Grundstickes:

Vorlaufiger Ertragswert:

Faktor* kapit. Ertrag
29,6393 268.029 €

268.029 €

Faktor* kapital. Verzinsung

-1.107 € 29,6393 -32.815€
-1.107 € 29,6393 -32.815 €
268.029 €

-32.815 €

235.214 €

80,0% 235.214 €
20,0% 58.271 €
100,0% 293.485€

11.4.3. Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Vorlaufiger Ertragswert:

Anpassung-wg. nicht umlagefahiger Betriebskosten:

Zeitwert Markise geschatzt:

Anpassung wg. Instandhaltungstau :

Anpassung wg. Schaden Rollladen Wohnzimmer:

Anpassung wg. Schaden Putz (u.a. Balkon):

Ertragswert der Inmobilie zum Stichtag 07.01.2025:

293.485€
-3.929 €
300 €
-21.300 €
-4.350 €
-2.175 €
262.031 €
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Ertragswertverfahren — fortfahrend

Hinweise zur Ermittlung des Ertragswerts

zu 11.4.2.: Barwertfaktor von 29,6393 — basierend auf einer Restnutzungsdauer von 44 Jahren und
einem Liegenschaftszinssatz von 1,9 % (siehe Anlage A12 Liegenschaftszinssatz).

zu 11.4.3.: Anpassung wg. Instandhaltungstau . Erklarung: Im Wertermittlungsobjekt hat es massive
Auswirkungen durch vermutlich starken Nikotinausstol? gegeben. Es handelt sich-nach Meinung des
Sachverstandigen bereits um einen Schaden, welcher wertmafig zu berlicksichtigen ist,-da dieser
»~Schaden” weit Uber die regulére Abnutzung einer vergleichbaren Wohnung hinaus geht.:Der
aufdringliche Nikotingeruch hat sich u.a. in der Massivholztreppe, den Wanden (Tapete, Putz, sowie
evtl. auch das Mauerwerk, einschliellich Decken) festgesetzt. Einfaches uberstreichen sowie
Reinigen wird leider keine L&sung sein, es wird auf eine Teilsanierunghinauslaufen mussen.
AuBerdem gibt es diverse Klein-Reparaturen wie u.a.

- teilw. fehlende Steckdosen
- Rissbildungen im Bereich der Dachschragen
- Dachschragenfenster (Holz) mindestens neuer Anstrich.

Eine Doppelgewichtung durch das Ansetzen einer verkurzten Restnutzungsdauer hat nicht
stattgefunden. Lediglich eine modellkonforme unterstellte:Modernisierung wurde im Gutachten
bertcksichtig (2 von 2 Punkten).

Uberschlagige Berechnung in Anlehnung an Sprengnetter Marktdaten und Praxishilfen

1. Schritt: Modernisierungspunktesystem nach ImmowertV Anlage 2
Modernisierungselemente: Modernisierung.des Innenausbaus, z.B. Decken, Fulbdden, Treppen = 2

Punkte

2. Schritt: Modernisierungskosten nach Sprengnetter Kostenstand NHK 2010 inkl. 18 % BNK
Pauschalansatz bei1 bis 3 Modernisierungspunkten = 150,- €/gm Wohnfl.

3. Schritt:-Berucksichtigung abweichender Gebaudetyp sowie Objektgréfie
Gebaudetypenabweichung 100,-€/gm x 0,80 = 120,- €/gm
Anpassung-an die Wohnflache 120,-€/gm x 1,10 = 132,- €/gm

4, Schritt: Anpassung an die Schaden- und Modernisierungskosten Rheinland-Pfalz
132,- € x 0,87 Anpassungsfaktor = 115,- €

5. Schritt: Ubertragung der Kosten auf das Wertermittlungsobjekt
115,-€x 99,68 gqm = 11.463,- €

6. Schritt: Anpassung an den West
11.563,- € x 1,84 BPI = =rd. 21.300,- €

Hinweis:
Der berechnete Betrag von rd. 21.300,- Euro dient lediglich dem Zwecke dieser Wertermittlung. Die
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Ertragswertverfahren — fortfahrend

tatsachlichen Sanierungskosten kénnen davon abweichen!

zu 11.4.3.: Anpassung wg. Schaden Rollladen Wohnzimmer. Erklarung: Der Rollladen.im
Wohnzimmer ist augenscheinlich defekt. Bei der Begehung der Immobilie wurde der Rollladen auf
dem Boden liegend vorgefunden. Es ist daher davon auszugehen, dass dieser ersetzt werden muss.
Die nachfolgende Rechnung dient diesem Gutachten als Grundlage fiir einen Wertabschlag vom
Verkehrswert. Die wirkliche Schadenhéhe kann abweichen. Es handelt sich um eine tberschlagige
Berechnung in Anlehnung an die Sprengnetter Marktdaten und Praxishilfen.

Berechnung:
9 gm x 170 Euro x 1,84 BPI = 2.815 Euro

Die Marktanpassung wird in Anlehnung an SMK LGMB 2017 RLP festgelegt:
2.815 Euro x 0,87 Marktanpassung = rd. 2.450 Euro

zu 11.4.3.: Anpassung wg. Schaden Putz (u.a. Balkon). Erklarung: Aufféllig war-der Zustand der
AuRenfassade. Diese ist augenscheinlich teils stark-verschmutzt.;/AuRerdem liegt dringender
Handlungsbedarf im Bereich der gemauerten Balkonbristung-(massiv), deribewertungsrelevanten
Wohneinheit vor. Es besteht mindestens dort-dringender Handlungsbedarf, da nur so mégliche
Folgeschaden durch z.B. eindringendes Wasser verhindert:werden kénnen. In diesem Gutachten
wird der anteilige Schaden in Abzug gebracht, da es-sich nach:Meinung des Sachverstandigen um
Gemeinschaftseigentum handelt.

Betroffene Wandflache ca. 320 gm:
Bendtigte Gerustflache ca. 300-gm.
BPI 1, 84.

SMK 0,87 (Faktor Marktanpassung)
Anteile: 366/1.000

Die nachfolgende:Rechnung dient diesem Gutachten als Grundlage fiir einen Wertabschlag vom
Verkehrswert..Es handelt sich-um eine Uberschlagige Berechnung in Anlehnung an die Sprengnetter
Marktdaten und Praxishilfen.

Berechnung:

Putz::320 gm x 35:Euro/gm x 1,84 = 20.608 Euro
Gerust: 300.gm x 12 Euro/gm x 1,84 = 6.624 Euro
GESAMT =27.232 Euro

Die Marktanpassung wird in Anlehnung an SMK LGMB 2017 RLP festgelegt:
27.232 Euro x 0,87 Marktanpassung = rd. 23.700 Euro
Anteilige Berechnung

23.700 Euro =rd. 8.700 Euro

Der Betrag von 8.700 Euro wird diesem Gutachten halftig (50 %) als boG wertmindernd angesetzt
(=4.350 Euro). Grund dafur ist, dass die vorhandene Rucklage sonst sehr ausgereizt wéare. Das
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Ertragswertverfahren — fortfahrend

wirde bedeuten, das keine ausreichende Rucklage fur evtl. unvorhersehbare Schaden vorhanden
ware. Dies scheint dem Sachverstandigen in Berlcksichtigung an das Versammlungsprotokoll aus
2023 TOP 7 als realistisch, da darin genannt ist, dass in naher Zukunft Kosten fir u.a..den
Eingangsbereich sowie das Gemeinschaftseigentum im Bereich des Gartens entstehen werden. Der
Immobilienmarkt wiirde bei einem reguléaren Verkauf darauf mit Preisabziigen reagieren:

zu 11.4.3.; Zeitwert Markise geschatzt. Der Zeitwert der Markise wird auf 300 Euro geschatzt.

zu 11.4.3.: Anpassung wg. nicht umlagefahiger Betriebskosten. Uberschlagige Beriicksichtigung
nicht umlagerfahiger Betriebskosten aufgrund der CO2-Abgabe beirAnwendung des
Ertragswertverfahrens ab 01.01.2023 in Anlehnung an die HypZert'Kurzstudie der-HypZert
Fachgruppe fur Energie und Umwelt

Eingangswerte:

Faktor: 28,3037

Fernwarme: 0,2664 kg CO2/kWh

MwSt. 19 %

Verbrauch: 140 kWh/q m2-a (sachverstandig geschatzt, da kein Energieausweis vorliegend)
Beheizte Flache: 99,68 gm

Anteil Vermieter: 50 %

Berechnung:

140 kWh/q m2-a x 0,2664 kg CO2/kWh.= 37,30.kg CO2/gm-a

37,30 kg CO2/gm-a / 1.000 kg €02 x 60 Euro/t x 1,19 x 0,50'= 1,33 Euro/gm-a
1,33 Euro/gm-a x 99,68 qm-=-132,57 Euro

132,57 Euro x 29,6393 =rd::3.929 Euro

Der Betrag von 3929,- Euro wird als boG zum Abzug gebracht. Es handelt sich um zusatzliche
Betriebskosten.

Hinweis: Auf Grund der aktuellen noch sehr'spekulativen Datengrundlage fur die Berechnung der
zusatzlichen Betriebskosten wird ausdricklich keine Gewahr fur die Richtigkeit des errechneten
Betrages-ibernommen.
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12.

Schlusserklarung

— Plausibilisierung und Wirdigung des Bewertungsergebnisses —

12.1. Bedeutung des Verkehrswerts nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) ist der Preis, der fur eine Immobilie unter normalen Marktbedingungen
zu einem bestimmten Zeitpunkt erzielt werden kénnte. Er berlcksichtigt alle relevanten Faktoren, wie
die Lage, die GréRe, den Zustand und die Ausstattung der Immobilie, aber auch die:rechtlichen
Gegebenheiten und die aktuelle Marktsituation.

12.2. Verkehrswert gemaR diesem Gutachten zum Wertermittlungsstichtag 07.01.2025

Auf der Grundlage der wertrelevanten Merkmale und des angewandten Wertermittlungsverfahrens
wird der Verkehrswert nach §194 BauGB der bewerteten Immobilie wie folgt geschatzt:

262.000 €

zweihundertzweiundsechzigtausend Euro

Schweich, den 14.04.2025

Tim Boldorf

= : ~1_.-"'"--
Immobilienkaufmann IHK sowie zertifizierter Sachverstandiger-fur die
Marktwertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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12.3. Plausibilisierung Teil 1

Da es nach Ricksprache mit dem Vermessungs- und Katasteramt Westeifel Mosel in jungerer
Vergangenheit keine Vergleichspreise explizit in Konz, Schubertstralle bzw. Berendsborn gab, wird
bei der Plausibilisierung auf die Rohertragsfaktoren fur Eigentumswohnungen Trier zuriickgegriffen.
Der Rohertragsfaktor auf den unbelasteten Ertragswert von 293.500 Euro betragt bei einem
jahrlichen Rohertrag von 11.244 Euro = Faktor 26. Dies entsprich exakt dem angebenden
Vervielfaltigen im Grundsttcksmarktbericht von Trier 2024 (siehe nachfolgende Abbildung).
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Schlusserklarung — fortfahrend

12.4. Plausibilisierung Teil 2

Quelle: Grundstticksmarktbericht Trier 2024

12.5. Schlusserklarung des Sachverstandigen

Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift gultig. Die dem-Sachverstandigen Uberlassenen
Materialien und eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in seinem Buro archiviert. Die
Aufbewahrungsfrist betréagt 10 Jahre. Das Gutachten wurde mit der Software “Rezen" erstellt.Der
Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten-in seiner Verantwortung, frei-von jeder Bindung,
ohne persoénliches Interesse am Ergebnis und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen
Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat. Der-Sachverstandige bescheinigt'durch seine Unterschrift
zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus:denen jemand als
Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig-ist-oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwaurdigkeit beigemessen werden kann. Der-Sachverstandige erklart, dass er das Gutachten
ohne die Mitwirkung Dritter erstellt hat:

12.6. © Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweckbestimmt. Die
Verwendung Uber den'angegebenen Zweck hinaus, Vervielfaltigung oder Veroffentlichung, gleich
welcher Art, auch von Auflistungen, Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten ist, auler bei
gesetzlicher Auskunftspflicht, nur mit schrifticher Genehmigung durch den Verfasser gestattet und ist
zusatzlich zu honorieren. Eine Vervielfaltigung, Verwendung oder Verwertung durch Dritte ist
ebenfalls nurmit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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A1 Luftbild

— Quelle: GoogleMaps | Abruf Gber APl —

Schubertstrale 10, 54329 Konz
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A2 Objektbilder

— AuRenaufnahmen —

AuRenansicht AuRenansicht

AuRenansicht \‘ ) 20 " AuRenansicht

Auflenansicht Garage (Sondernutzungsrecht)
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A2 Objektbilder

— AuRenaufnahmen und Innenaufnahmen —

(€ &5 B
NN
Garage Haupteingangsbereich i\\\ i
(73 -

Haupteingangsbereich - o _ ““Gemeinschaftsflur
N\ .
O\ N ¢ fE 24
L\ 1]

LA

Gemeinschaftsflur (Rissbildung an Schrage) Innenansicht Wohnung
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A2 Objektbilder

— Innenaufnahmen —

Innenansicht

Tirelement N C24 - “Fussboden Parkett

Glastir Bad
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A2 Objektbilder

— Innenaufnahmen —

Bad

NS = NY
Schlafzimmer N,

N - "<~\'-Teppichboden

Wohnzimmer Wohnzimmer
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A2 Objektbilder

— Innenaufnahmen —

Treppe zum Dachboden

Balkonbriistung stark verunreinigt Rollladen defekt
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A2 Objektbilder

— Innenaufnahmen —

| -

Markise / Lécher vorhanden

Kiiche mit Durchreiche zum Wohnzimmer Durchreiche
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A2 Objektbilder

— Innenaufnahmen —

AN NN
Kiiche - Esszimmer Heizkorper erneuert . -

W N,

Ausgebauter Dachboden Ausgebauter Dachboden
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A2 Objektbilder

— Innenaufnahmen —

‘Q\\o

Speicherraum Rlssbllduhg\\an Schragén
(\Zy \\
< s | ~

Dach Gaube Satteldacheindeckung
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A2 Objektbilder

— -Auf3en- und Innenaufnahmen - —

1,*,_”/
e /

Ausblick auf Nachbarbauten

\\

Ehemalige Durchgangst\ar\ 'ésmmmer
N

L)) . -;‘\‘-f oo (LE5)
RN ANV AN\

Waschraum Heizungsanlage
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A2 Objektbilder

— -Innenaufnahmen - —

Kellerraum Zahlerkaste]q ' \Q\ )

LL."'H N
& §

n\\\\;«v - (L f\\‘x =)
Rissbildung Gemelnschéftsfi (2%, o
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A3 Bodenrichtwertauskunft

— Quelle: geoportal rlp. —

fﬁ:ﬁﬂgpnrtal.rlp’”
AI268E
Datum: 7.1.2025 Mafstab: 1809 5

Motiz g Jr :
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A4 Baulastenauskunft

— Quelle: VG Konz - Untere Bauaufsichtsbehorde - Auskunft vom 07.01.2025 —
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A4 Baulastenauskunft

— Quelle: VG Konz - Untere Bauaufsichtsbehorde - Auskunft vom 07.01.2025 —

Verkehrswertgutachten Nr. 268193
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 24/25 74196 © Tim Boldorf, 14.04.2025



A5 Altastenauskunft

— Quelle: Auskunft aus dem Bodenschutzkataster RLP vom 20.12.2024 —
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A6 Grundbuch (ohne Abteilung 2 & 3)

— Quelle: Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.11.2024 —
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A7 Grundbuch

— Quelle: Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.11.2024 —
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A7 Grundbuch

— Quelle: Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.11.2024 —
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A8 Plausibilisierung uber Mietspiegel Stadt Trier
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A8 Plausibilisierung uber Mietspiegel Stadt Trier
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A9 Planunterlagen

— Ostansicht —
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Ost Ansicht, Quelle: Architekturbiiro vom 12.04.1979
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A9 Planunterlagen

— Sldansicht —

Sud Ansicht, Quelle: Architekturbiiro vom 12.04.1979
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A9 Planunterlagen

— Westansicht —

West Ansicht
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A9 Planunterlagen

— Schnitt A-A —

Schnitt AA, Quelle: Architekturbiiro vom 12.04.1979
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A9 Planunterlagen

— Grundriss Dachgeschoss —

Dachgeschoss Grundriss, Quelle: Architekturbiiro

Verkehrswertgutachten Nr. 268193
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 24/25 85/96

vom 12.04.1979

© Tim Boldorf, 14.04.2025



A9 Planunterlagen

— Grundriss Dachboden —
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Dachbodengrundriss, Quelle: Architekturbiiro
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vom 12.04.1979
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A10 Unterlagensatz

— Herangezogene Unterlagen zum Objekt —

Folgende objektspezifische Unterlagen lagen zur Bewertung vor, bzw. wurden beriicksichtigt:

° Grundbuchauszug

° Gebaudeplane / Grundriss(e)

° Altlastenauskunft

° Baulastenauskunft

. Flachennutzungsplan

° Teilungserklarung

° Wirtschaftsplan

° Protokolle der Eigentumerversammiung
° Denkmalschutz

Kurzhinweis zu dieser Seite:

— keine weiteren Hinweise ~
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A11 Wohnflache

— Alle Angaben in m?, gerundet auf zwei Kommastellen —

Flachenbezeichnung

WAL
WAL
WAL
WAL
WAL
WAL
WAL

WAL

Gesamte Wohnflache:

Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss

Dachgeschoss

Dachgeschoss:

Flur
Abstellraum
Bad
Schlafzimmer
Wohnzimmer
Terrasse

Kiuche & Esszimmer

Dach ausgebaut, teinW0hnraum (ausgebauter

Dach ausgebaut, teilw.:

Summe aller aufgefiihrten Wohn- & Nutzflachen:

Hinweis zu dieser Flachenermittlung

Flachenansatz

8,19
1,06
5,65
16,25
26,58
6,84
21,39

17,14

100%
100%
100%
100%
100%
50%

100%

100%

Flache in m?

8,19
1,06
5,65
16,25
26,58
3,42
21,39

82,54
17,14

17,14

99,68

99,68

Diese Aufstellung wurde unter-Berucksichtigung des vorhandenen Materials (Planungsunterlagen)
erstellt, ist aber ohne. Gewahr. Grundlage der Berechnung ist nach Méglichkeit die

Wohnflachenverordnung.

Bitte beachten Sie, dass im Zweifelsfall die Flachenangaben auf Auskunft des Auftraggebers oder
auf vorliegenden Dokumenten (z. B. Teilungserklarung) basieren. Flachen wurden nicht
grundsatzlich nachgemessen:bzw. geprift.
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A12 Liegenschaftszinssatz

— Festlegung —

Allgemein

Gemal der ImmoWertV — § 27 Grundlagen des Ertragswertverfahrens — wird der vorlaufige
Ertragswert unter anderem auf einem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ermittelt. Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstucken je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden. Zur Ermittlung
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der ermittelte Liegenschaftszinssatz
auf seine Eignung zu prifen und (...) an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
(Quelle: ImmoWertV 2021 — Text zur besseren Lesbarkeit gekirzt)

Festlegung nach sachverstandiger Schatzung

Fur die Bewertung festgelegter Liegenschaftszinssatz: 1,90 %

Kurzhinweis zu dieser Seite:

Im Bewertungsfall wurde aus den Angaben des Gutachterausschusses ein fur das Objekt geeigneter
Liegenschaftszinssatz ausgewahlt.

Die dem Objekt zugrunde liegenden Merkmale wurden bei der Festlegung des
Liegenschaftszinssatzes ausreichend beriicksichtigt.
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A13 Bewirtschaftungskosten

— Berechnung auf Basis der ImmoWertV (wohnwirtschaftliche Nutzung) —

1. Verwaltungskosten — jahrlich € / Einheit

Wohneinheiten: 1 Stk 429,00 € 429,00 €
Garagen und Stellplatze: 1 Stk 47,00.€ 47,00 €
Zwischensumme: 476,00 €
2. Instandhaltungskosten — jahrlich £/ Einheit

Flache zu Wohnen, Buro, Praxen, Geschafte: 99,7 m? 14,00€ 1.395,80 €
Garagen und Stellplatze, Stick: 1Stk 106,00€ 106,00 €
Zwischensumme: 1.502,00 €

3. Mietausfallwagnis — jahrlich

Rohertrag aus Vermietung und Verpachtung: 11.246,04 €
Mietausfallwagnis: 2,00 %
Zwischensumme: 225,00 €

4, Bewirtschaftungskosten, Summe — gerundet

Verwaltungskosten: 476 €
Instandhaltungskosten: 1.502 €
Mietausfallwagnis: 225 €
Betriebskosten: 0€
Summe, gesamt/ Jahr: 2.203 €

Hinweis zu dieser Seite

Bei.einer rein- wohnwirtschaftlichen Nutzung wird — gemal der ImmoWertV mit einem
Mietausfallwagnis von 2 % kalkuliert.
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A14 Umweltrisiko — Kartendarstellung

— Abgerufene Adresse: Schubertstral’e 10, 54329 Konz —

— Quelle: geoveris.de —

Hochwasser — Gefahrdung: GK 1 (keine Gefahrdung)

Starkregen — Gefahrdung: SGK 1 (geringe Gefahrdung)
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A15 Rechtsgrundlagen — tabellarische Darstellung

— Gesetze und weitere rechtliche Grundlagen zu diesem Gutachten —

Landesbauordnung v. Rheinland-Pfalz
(Bundesland: Rheinland-Pfalz) — in der Fassung gliltig vom 07.12.2022.

Gesetz liber das Kreditwesen (KWG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 01.01.1935:

Pfandbriefgesetz (PfandBG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giltig vom 19.07.2005.

Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig-vom-24.08.1965:

Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom:01.01.1900.

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in.der Fassung gultig-vom 15,01:1919.

Gebdudeenergiegesetz (GEG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland).—.in der Fassung giltig vom 01.11.2020.

DIN 277
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in-der Fassung-gultig vom 01.08.2021.

Wohnflachenverordnung (WoFIV)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) —'in der Fassung giiltig vom 01.01.2004.

Immobilienwertermittiungsverordnung Anwendungshinweise (ImmoWertA 2023)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) = in der Fassung giiltig vom 20.09.2023.

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 01.01.2022.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
(Herausgeber::Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 01.02.2023.

Baugesetzbuch'(BauGB)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gltig vom 01.02.2023.

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gltig vom 12.11.2022.
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A15 Rechtsgrundlagen — weitere Erlauterungen

— Umgang mit Informationen zur Beschaffenheit des Grundstiicks —

Die Bewertung der Beschaffenheit und Eigenschaften der baulichen Anlagen sowie des Grundstucks
basiert auf den vom Auftraggeber bereitgestellten und im Rahmen des Auftrags beschafften
Unterlagen sowie auf den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung.

Es wurde im Rahmen dieses Gutachtens auf zerstérende Untersuchungen, Baustoff--und
Bauteilprafungen, Offnungen von Bauteilen, Funktionspriifungen haustechnischer Anlagen sowie auf
Bodenuntersuchungen verzichtet. Die Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten ausschlie3lich
durch Augenschein. Flachen- und MaRangaben wurden den vorgelegten Unterlagen entnommen
und stichprobenartig auf Plausibilitat Gberprift oder Uberschlagig ermittelt.

Die ¢ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, einschliellich Genehmigungen,-Abnahmen und Auflagen,
wurden beziglich des vorhandenen Bestands und der Nutzung der baulichen-Anlagen nicht gepruft.

Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen und Baustoffen basieren auf Auskiinften und vorgelegten
Unterlagen. Es wird davon ausgegangen, dass keine nicht-erkennbaren Mangel vorliegen, die die
Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen kénnten, sofern nicht anders vermerkt. Eine:Untersuchung
auf Kontaminationen von Baustoffen und Bauteilen erfolgte nicht; im-Regelfall wird-von deren
Abwesenheit ausgegangen.
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A16 Wertermittlungsverfahren — schematische Darstellung

— Uberblick zur besseren Nachvollziehbarkeit des Gutachtens —

A161. Die Verfahrensarten und ihre Anwendung in dieser Arbeit

Sachwert-
verfahren

nicht durchgefuhrt

Ertragswert-
verfahren

einziges Verfahren

Vergleichs-
wertverfahren

nicht durchgefihrt

A162. Die Bewertungsschemata zu den Verfahren (vereinfachte Darstellung)

Ermittlung
Bodenwert

Ermittlung Wert
bauliche Anlagen

Ermittlung wert-
haltiger Bauteile

Vorlaufiger Sachwert

X

Anpassung an Markt
(Sachwertfaktor)

Ermittlung
Bodenwert

Festlegung
Liegenschaftszinssatz

Ermittlung des
Jahresreinertrags

-/-

Bodenwertverzinsung

Ertragswert
Bauliche-Anlagen

+

Bodenwert

Vergleich mit anderen
Objekten

Anpassung an
individuelle Merkmale

Ermittlung
vorlaufiger Vergleichswert

Prafung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV

Marktangepasster, vorlaufiger

Sachwert
+/-

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Marktangepasster, vorlaufiger

Ertragswert
+/-

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Marktangepasster, vorlaufiger

Vergleichswert
+/-

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Sachwert Ertragswert Vergleichswert
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A17 Glossarium

— Abkirzungen und die dazugehdérigen Fachbegriffe —

Abkiirzung

AGVGA
BauGB
BauNVO
BauO
BetrkV
BGF
BKI
boG
BRW
BV
BWF
BWK
DG

EG
EnEV
EW

GF

GFz
GND
ImmoWertV
ImmoWertA
KAG
KG
LBodSchG
LSz
LWG
NFL
NHK
oG

RE

RL
RND
SW

VG

V/PI
WertR
WEST
WA
WNfTl
WGFZ
WoFG
WoFIV

Begriff

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiusse

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bauordnung
Betriebskostenverordnung
Brutto-Grundflache
Baukostenindex

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
Berechnungsverordnung
Barwertfaktor
Bewirtschaftungskosten
Dachgeschoss

Erdgeschoss
Energieeinsparverordnung
Ertragswert

Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Immobilienwertermittlungsverordnung
Anwendungshinweise zur ImmoWertV
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss
Landesbodenschutzgesetz
Liegenschaftszinssatz
Landeswassergesetz
Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Reinertrag

Richtlinie
Restnutzungsdauer
Sachwert

Vollgeschoss
Verbraucherpreisindex
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsstichtag
Wohnflache
Wohn-/Nutzflache
Wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohnraumférderungsgesetz
Wohnflachenverordnung
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A18 Haftungsausschluss

— Haftungshinweis analog zur Auftragserteilung —

Der Auftragnehmer (Sachverstandige) haftet unabhangig davon, ob es sich um eine vertragliche,
aufdervertragliche oder gesetzliche Anspruchsgrundlage handelt, ausschlieBlich firr vorsatzliches und
grob fahrlassiges Verhalten.

Der Auftragnehmer haftet — gleich aus welchem Rechtsgrund — fir einen Schaden; der.auf einem
mangelhaften Gutachten beruht, nur dann, wenn er oder ein von ihm eingesetzter. Mitarbeiter diesen
Schaden vorsatzlich oder grob fahrlassig herbeigefuhrt hat.

Alle dariiber hinausgehenden Schaden werden ausgeschlossen.

Dies gilt insbesondere auch fir jene, die im Rahmen einer Nacherfiillung ‘entstehen. Unberlhrt bleibt
die Haftung des Auftragnehmers fir Schaden aus der Verletzung des Lebens; des Kérpers oder der
Gesundheit und wegen der Verletzung wesentlicher Vertragspflichten, die auf-einer vorsatzlichen
oder fahrlassigen Pflichtverletzung des Auftragnehmers oder seines gesetzlichen Vertreters oder
Mitarbeiters beruhen.

Besteht ein Schadensersatzanspruch des Auftraggebers wegen schuldhafter Verletzung
wesentlicher Vertragspflichten durch den Auftragnehmer, so ist dieser auf den-vertragstypischen,
vorhersehbaren Schaden begrenzt, sofern und soweit nichtVVorsatz oder. grobe Fahrlassigkeit des
Auftragnehmers vorliegen.

Die Haftung des Auftragnehmers fiir seine schriftlichen-Ausarbeitungen gegeniiber einem Dritten ist
ohne vorherige schriftliche Einwilligung,des Auftragnehmers ausgeschlossen, auch fir den Fall einer
Abtretung durch den Auftraggeber.

Informationen Uber mdgliche besondere Risiken infolge Erdbeben-, Starkregen-, Hochwasser-,
Bergschaden-, Waldbrand-, Blitzschlag- und Sturmrisiken u.a.m. liegen zum Wertermittlungsstichtag
nicht vor. Untersuchungen hinsichtlich der vorbezeichneten Risiken sind nicht Gegenstand dieses
Gutachtens. Es wird in‘diesem Gutachten unterstellt, dass vorbezeichnete Risiken nicht vorhanden
sind.

Der Auftragnehmer haftet nicht fiir besondere Grundstiicksgegebenheiten, Rechtsverhaltnisse und
dergleichen. Dies gilt insbesondere fiirmogliche schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen,
Altlasten-und altlastenverdachtige Flachen u.a.m., erschwerte Griindungsverhaltnisse, ggf. den Wert
ungunstig beeinflussende Grundwasserverhaltnisse. Entsprechende Gegebenheiten werden nur
dann-als Wertminderung bericksichtigt, wenn sie vom Auftraggeber benannt wurden und fur die
Bewertung von relevantem Einfluss sind.

Die vom-Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und Informationen werden seitens des
Auftragnehmers durch Zufallsstichprobe gepruft verwendet.
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