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

Gutachten 2025-008

Uber den Verkehrswert (Marktwert) nach §194 Baugesetzbuch des mit einem Wohngebaude
bebauten Grundstiicks:

) N
”}’ ' ,
Ort: Konz ) a8
Gemarkung: Konz
Lage: Karthauser Straflle 75
Flurstiick: Flur 34
Flurnummer: Nr. 54/1 & 54/4
GrundstuicksgroRe: 3m? & 300m?
Eigentumsanteil: 100%
Baujahr: 1930

(Das Baujahr wurde'sachverstandig
geschétzt.)
Auftragsgeber: Amtsgericht Trier
Justizstralle 2,4,6
54290 Trier

Bewertungsobjekt im  dffentlich  einsehbaren  Bereich
(griin markiert)

Der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks mit der Flurnummer 54/4 wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 25. August 2025 geschatzt auf rund

140.000,00 €

In Worten:
einhundertvierzigtausend Euro

Der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks mit der Flurnummer 54/1 wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 25. August 2025 geschatzt auf rund

100,00 €

In Worten:
einhundert Euro

Ausfertigung als PDF

Dieses Gutachten beinhaltet 63 Seiten inklusive dieses Deckblattes. Es wurde in drei Ausfertigungen
erstellt, davon eine flir meine Unterlagen. Weiter wurde es auftragsgemal im PDF-Format tUbergeben.

Konz, den 29. Oktober 2025

© Alle Rechte vorbehalten. Kein Teil dieses Gutachtens darf ohne meine schriftliche Genehmigung in irgendeiner Form reproduziert oder
auszugsweise verwendet werden.
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ANGABEN ZUM BEWERTUNGSOBJEKT

OBJEKTART, ADRESSE

Art des Bewertungsobjekts: Zu bewerten ist das Eigentum am bebauten Grundstick
(Gebaude- und Freiflache) in der Karthauser StralRe.75 bzw. der
zugehorigen Verkehrsflache.

Objektadresse: Karthauser Stralle 75
BAUJAHR

Baujahr des Bewertungsobjekts: 1930

Besonderheiten zum Baujahr: Das Baujahr wurde sachverstandig geschatzt.
BAUWEISE

Es wurden keine Unterlagen oder Informationen zur Verfligung gestellt. Vom dufReren Augenschein
her erscheint es plausibel, dass das Gebdude in Massivbauweise errichtet wurde.

WOHN-/NUTZFLACHE

Wohn-/Nutzflache des Die Wohnflache wird unter Zuhilfenahme von Umrechenfaktoren
Bewertungsobjekts: aus der Fachliteratur abgeleitet mit: 127m?

AUFTRAG UND AUFTRAGGERER;>"DATUM DES AUFTRAGS, EIGENTUMER

Auftrag: Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung
Auftraggeber: Amtsgericht Trier
JustizstraRe2,4,6
54290 Trier
Datum des Auftrags: 15.07.2025
Eigentimer: Siehe AZ 23 K 43/25

DATUM UND TEILNEHMER DER ORTSBESICHTIGUNG

Die Ortsbesichtigung fand statt am: 25. August 2025

Teilnehmer.der Ortsbesichtigung: Herr Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher (Sachverstandiger)
Frau (Zeugin)
Frau (Zeugin)

Der Eigentimer (Siehe AZ 23 K 43/25)
Alle Prozessbeteiligten wurden fristgerecht per Einschreiben zum Ortstermin eingeladen.
Weitere Parteien waren nicht anwesend.

Eine Begehung des Objekts zum Ortstermin war durch den Sachverstandigen nicht moglich, da kein
Zugang gewdhrt wurde. Weder ein ggf. vorhandenes riickwertige Grundstiick, ggf. vorhandene
Kellerraume, noch das Gebdude im Inneren konnten in Augenschein genommen werden. Eine
Besichtigung war nur im 6ffentlich einsehbaren Bereich moglich per Augenschein. Eine Innenbegehung
fand daher nicht statt. Es wird wie im Beschluss des Amtsgerichts hingewiesen ein Risikoabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.
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WERTERMITTLUNGSSTICHTAG
Wertermittlungsstichtag: 25. August 2025
Qualitatsstichtag: 25. August 2025

ZWECK DES GUTACHTENS (AUFTRAGSART, VERWENDUNGSZWECK BZW.
BEWEISBESCHLUSS)

Dieses Gutachten entstand zur Ermittlung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache AZ 23
K 43/25 aufgrund des entsprechenden Beschlusses des Amtsgericht Trier vom 14.07.2025

VERFASSER DES GUTACHTENS

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

ART DES WERTS

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

ANZAHL DER GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN

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

OBJEKTBEZOGENE ARBELTSUNTERLAGENSUND AUSKUNFTE

UNTERLAGEN VOM-AUETRAGGEBER

Liegenschaftskarte des Vermessungs- und Katasteramts Westeifel-Mosel

VON WEITEREN PROZESSBETEILIGTEN:ZUR VERFUGUNG GESTELLTE UNTERLAGEN

keine

VoM VERFASSER BESCHAFFTE UNTERLAGEN

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Verbandsgemeindeverwaltung Konz
Auszugaus.,,Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler — Kreis Trier Saarburg
Grundbuchauszug aus dem Grundbuch von Konz

Researchbericht der Fa. Geoport

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

Flachennutzungsplan Stadt Konz

Referenztabellen zu Raumgliederungen des BBSR (Bundesinstititut flir Bau-, Stadt- und
Raumforschung)
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Preisindizes fir Wohnimmobilien nach siedlungsstrukturellen Kreistypen — Statistisches Bundesamt
Verbraucherpreisindex — Statistisches Bundesamt

Indexreihe der Baukosten — BKI
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GRUNDBUCH- UND KATASTERDATEN

GRUNDBUCHBEZIRK, GRUNDBUCHBLATT
Es handelt sich um das "Grundbuch von Konz", Blatt 9685 BV 1 und 9685 BV 2

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

Es befinden sich keine wertrelevanten Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs.

FLUR, FLURSTUCKNUMMER, GEMARKUNG, GRUNDSTUCKSFLACHE

Flur: Flur 34
Flurstiicknummer: Nr.54/1 & 54/4
Gemarkung: Konz
Grundstucksflache: 3m? & 300m?
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BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER LAGE

WOHNLAGE, NACHBARSCHAFTSLAGE, VERKEHRSLAGE ETC.
Das Bewertungsgrundstiick liegt Gber die Karthauser Stralle erschlossen in Konz-Karthaus.

Die ndhere Umgebung ist von Wohnnutzung und vereinzelten gewerblichen Objekten gepragt. In den
letzten Jahren wurden verkehrsberuhigende Malinahmen in der Karthduser StraRe-errichtet, so dass
der Hauptverkehr Uber die B51 (nahezu parallel liegend Richtung Moselufer) ablauft.

Bahngleise sind in der ndaheren Umgebung angesiedelt, allerdings sind diese durch-die Bebauung auf
der gegenilberliegenden StraRenseite der Karthduser Stral3e, und durch die Bebauung des Parallelwegs
in ihren Schallemissionen etwas gedampft.

LAGE DES GRUNDSTUCKS (MIKRO- UND MAKROLAGE)

ANGABEN UM ORT

Konz-Karthaus ist ein Stadtteil der Stadt Konz im Landkreis Trier-Saarburg, Rheinland-Pfalz. Der
Stadtteil umfasst eine Flache von etwa 3,15 km? und liegt auf einer-Hohe von ca.-155 m tber NN. Die
Einwohnerzahl betrdgt rund 3.150 Personen (Stand-2023), was einer-Bevolkerungsdichte von etwa
1.000 Einwohnern pro km? entspricht.

Verwaltungs- und Ortsgliederung:

Konz-Karthaus ist ein Stadtteil der Stadt Konz, die zur. Verbandsgemeinde Konz gehdrt. Weitere
Stadtteile von Konz sind unter anderem Konz, Konen, Krettnach;Kommlingen, Niedermennig,
Oberemmel, Obermennig, Roscheid und-Pellingen.

Lage und Naturraum:

Der Stadtteil Konz-Karthaus liegt im westlichen Rheinland-Pfalz, siidlich der Stadt Trier, und grenzt im
Westen an das Saarland:Die Region ist von hiigeligem Geldnde gepragt und bietet zahlreiche Wander-
und Freizeitmdglichkeiten.
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MAKROLAGE
GEBIETSZUORDNUNG

Bundesland Rheinland-Pfalz

Kreis Trier-Saarburg

Gemeindetyp Verstddterte Rdume - landliche Kreise, Ober-/Mittelzentren

Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Mainz (123 km)

Né&chstes Stadtzentrum (Luftlinie) Konz, Stadt (3,1 km)
BEVOLKERUNG UND OKONOMIE (STAND 2020)

Einwohner (Gemeinde) 18.295 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in Euro 24.457

Haushalte (Gemeinde) 8.991 Kaufkraft pro Einwohner-(Quartier) in Euro 20.264
Quelle Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020

BESCHREIBUNG

Die Stadt Konz gehort zum Landkreis Trier-Saarburg im Bundesland Rheinland-Pfalz. Konz zahlt 18.121
Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 8.604 Haushalte (2024), womit-die mittlere HaushaltsgroRe rund
2,11 Personen betragt. Konz weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und-liegt gemaR Definition des
BBSR in keinem Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Konz raumlich der Wohnungsmarktregion Trier zu,
wobei diese, basierend auf demographischen. und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der
Nachfrage, als wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2018-und 2023 belduft sich auf Ebene der
Stadt Konz auf 139 Personen. Damit weist Konz im Vergleich. zur nationalen Entwicklung einen
durchschnittlichen Wanderungssaldo auf. Auf Kreisebene (Wanderungen tber die Kreisgrenze) fallen
im Jahr 2023 insbesondere: die Altersklassen-30-49 und 0-17 mit den hochsten Wanderungssaldi von
363 bzw. 290 Personen-und.die Altersklassen 18-24 und-65+ mit den tiefsten Wanderungssaldi von -
178 bzw. 5 auf.

GemaR Fahrlander Partner (FPRE):zahlen 28% der ansassigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,2%),.34,7% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 37,3%
zu den unteren Schichten (Deutschland: 29,8%). Der grofSte Anteil mit rund 23,6% (Deutschland:
21,4%) kann der Lebensphase «Familie-mit Kindern» (altersunabhangig) zugewiesen werden, gefolgt
von «Alterer Single» (55+1.) mit-22% (Deutschland: 22,6%) und «Alteres Paar» (55+ J.) mit 17,8%
(Deutschland: 16,8%).

Bei-den Landtagswahlen 2021 wéhlten in Konz rund 39,3% der Wahlerlnnen (glltige Zweitstimmen)
SPD (Bundesland Rheinland-Pfalz: 35,7%), 26,4% CDU/CSU (Bundesland Rheinland-Pfalz: 27,7%) und
10,9% «Sonstige» (Bundesland Rheinland-Pfalz: 11%). Bei den Bundestagswahlen 2025 wahlten in
Konz rund:28,4% der Wahlerlnnen (gliltige Zweitstimmen) CDU/CSU (Deutschland: 28,5%), 21,2% AfD
(Deutschland: 20,8%) und 9,3% «Sonstige» (Deutschland: 9,6%). Bei den Europawahlen 2024 erzielten
CDU/CSU mit 26,2% (Deutschland: 30%), «Sonstige» mit 20,9% (Deutschland: 20,3%) und SPD mit
18,7% (Deutschland: 13,9%) die meisten Stimmen.

Konz weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 9.340 Einheiten auf. Dabei handelt es sich um
3.572 Einfamilienhduser und 5.768 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit
bei rund 38,2% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) Gberdurchschnittlich. Mit 22,3%
handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 7+ Rdumen
(21,1%) und 5 Raumen (18%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere
Bautatigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,71% hoéher aus als
in Deutschland (0,61%). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 382 Wohneinheiten.
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Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer
Veranderung der Bevolkerung von 2022 bis 2040 um 4,4% oder 6.600 Personen (Deutschland: 0,2%).
Auf Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit einer Veranderung von 5,3% bzw. einer Zunahme von
3.870 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,47%).
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Analyse der Makrolage im Bezug-auf.Gemeinde und Bund

GG 100 127 147 160 180

Bundesdurchschnitt

MAKROLAGEEINSCRATZYNG DER OBJEKTADRESSE - 7 - (EINFACH)

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

T ——

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

Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Quelle Bevadlkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020
Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
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MIKROLAGE
QUARTIER
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Alte Hauser auf dem Land; Einfache Berufe auf dem Land
Typische Bebauung (Quartier) 3-5 Familienhauser

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Trier (7,6 km)

nachster Bahnhof (km) Bahnhof Kreuz Konz (0,4 km)

nachster ICE-Bahnhof (km) Eurobahnhof (59,2 km)

nachster Flughafen (km) Saarbriicken (66,3 km) (= : ¢
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Konz, Dammstrafe (0,2 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNGEN (LUFTLINIE) =

7 ] : A Allgemein-Arzt (5,5 km)
'./ i v - E g Zahnarzt (1,0 km)
A [y Krankenhaus (6,6 km)
5 Apotheke (0,8 km)
=] LEH Discounter (0,5 km)
5] EKZ (4,3 km)
a Kindergarten (0,2 km)
) Grundschule (1,0 km)
o Realschule (1,4 km)
o Hauptschule (5,9 km)
o Gesamtschule (5,6 km)

!a Gymnasium (1,5 km)

; ﬂ Hochschule (7,7 km)
:5. DB Bahnhof 0,4k
Fas : h E ( m)
o _aa T}",": ' /’:’( ;'\,V:-qw‘ b ‘
o St h”ﬁ&b.ﬁd;h.bhmw 0 AMedstab (11:15.000)

MIKROLAGEEKWNSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 7 — (EINFACH)

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

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Quelle Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020
Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025

BESCHREIBUNG

Bei der Adresse Karthduser Str. 75 in der Stadt Konz handelt es sich gemall Mikro-Lagerating von FPRE
um eine durchschnittliche bis gute Lage fiir Wohnnutzungen (3,5 von 5,0), eine durchschnittliche bis
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gute Lage fur Biro-Immobilien (3,5 von 5,0) sowie eine durchschnittliche bis gute Lage fir
Einzelhandelsliegenschaften (3,5 von 5,0).

Die Lage hat gemaR dem datengestlitzten Rating eine durchschnittliche Besonnung (3,3 von 5,0).
AuBerdem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte Fernsicht vor (2,6 von
5,0). Es handelt sich um eine ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 0,0 und 1,0 Grad.

Das Image fir Wohnnutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich um eine durchschnittliche Lage. Das
Image flr Blronutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich um eine durchschnittlichen:Biirolage. Das
Image fir Einzelhandelsnutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich um_eine’ von_ Passanten
durchschnittlich frequentierte Lage. Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die
Mehrheit der Geb&dude in der Nachbarschaft wurde vor 1919 errichtet. Das-unmittelbar.umliegende
Gebiet ist eher dicht besiedelt, die Einwohnerdichte betragt zwischen 100 und 150 Personen pro
Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich bis gut zubeurteilen+(3,5 von 5,0).

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die<Nahe zu Freizeiteinrichtungen und
Naherholungsgebieten als durchschnittlich bis gut (3,4 von 5,0). Die nachste Sport- und Freizeitanlage
liegt rund 950 m entfernt. Die nachste Griinflache ist etwa 375 m entfernt, der niachste Wald rund 275
m. Die Distanz zum nachsten Gewadsser, ein Fluss, betragt rund 350 m.

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz: ist bestens:(Rating: 4,7 von 5;0). Es befinden sich
mehrere Haltestellen in in fuBldufiger Entfernung. Die Entfernung zur ndchsten Bus-Haltestelle betragt
ungefahr 225 m. Die Entfernung zum nachsten Bahnhof betrdgt ca. 450 m.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das StraBenverkehrsnetz (Rating: 3,2 von 5,0). Die Distanz bis
zur nachsten Autobahnauffahrt belduft sich auf ca.:7,6.km.

Der Standort ist leicht larmbelastet:(Rating: 2,9-von 5,0). Der-Bahnlarm ist insgesamt mit 60 - 64
Dezibel, bei Nacht mit 55 - 59 Dezibel zu beziffern.
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BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DES GRUND UND BODENS

ZUSCHNITT, TOPOGRAPHISCHE SITUATION

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein sid-6stlich von der Karthduser Strafle
erschlossenes, nahezu rechteckiges Grundstiick. Der Zuschnitt ist anndahernd rechteckig, allerdings mit
48m recht langlich proportioniert. Hier wird nicht von Hinterland ausgegangen, da der Zuschnitt in der
Bodenrichtwertzone dem Ublichen entspricht.

Topografisch ist das Geldande fast eben.

BODENBESCHAFFENHEIT (BAUGRUND, GRUNDWASSER ETC.)

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

KONTAMINIERUNGEN

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

ERSCHLIERUNG (VERKEHR, GGF. VER- UND ENTSORGUNG WENN WERTEBEEINFLUSSEND

Konz-Karthaus ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Der-Stadtteil liegt an der Bundesstralle 51, die
eine direkte Verbindung zur Stadt Trier und-zum Saarland bietet. Zudem-ist Konz-Karthaus an das
Schienennetz angebunden, was eine schnelle Erreichbarkeit weiterer Stadte ermdglicht.
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HOCHWASSERGEFAHRDUNG

Gefahrdungsklasse der Objektadresse:

GK3 GK4

GK 1: Sehr geringe Geféhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-
Flachen der o6ffentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2:  Geringe Geféhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Fléachen
der offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3: Mittlere Geféhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens
auf ein 100-jéhrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4: Hohe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Fldchen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergebnis der Geféhrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit

Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community;
Hauskoordinaten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zusténdigen Behdrden
entnommen.
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STARKREGENGEFAHRDUNG
=

mittel

Detailierte Karte mit StraBen und Einzelhausdarstellung

gering

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfiigung. Der
Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt werden.

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

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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RECHTLICHE SITUATION, TATSACHLICHE NUTZUNG

TATSACHLICHE NUTZUNG

Das auf dem Bewertungsgrundstiick liegende Wohnhaus ist laut Angaben der zum Ortstermin
erschienenen Parteien unbewohnt, aber vor einiger Zeit vermietet gewesen.

BEITRAGS- UND ABGABENRECHTLICHER ZUSTAND

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

INFORMELLE PLANUNGEN

Keine bekannt.

ENTWICKLUNGSSTUFE DES GRUNDSTUCKS

Die Bodenrichtwertkarte weiRt das Bewertungsgrundstiick als Bauland aus.

BAUPLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Bewertungsgrundstiick liegt im-Geltungsbereich des Flachennutzungsplans Verbandsgemeinde
Konz, Stadt Konz. Gesamtfortschreibung aus dem Jahre 2003.

Es ist dort als ,M‘ (Gemischte Bauflache)-ausgewiesen:

BEBAUUNGSPLAN
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Laut Auskunft aus dem Geoportal Rheinland-Pfalz nicht vorhanden. Daher Einpassung in die
ortsubliche Bebauung.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE SITUATION

BAUGENEHMIGUNGEN

Eine genehmigte Bauplanung ist nicht vorliegend. Recherchen beim 6rtlichen Bauamt-undderen Archiv
waren leider erfolglos. Es wird aber aufgrund des daulReren Erscheinungsbildes (soweit ersichtlich) des
Baujahres, der Einpassung in die StraBe und der Nutzung als plausibel angesehen,-dass das
Bewertungsobjekt in der Art und Weise genehmigt wurde. Eine weitere Prifung fand nicht statt.
ABSTANDSFLACHEN / NACHBARSCHUTZ

Eine Priifung konnte wegen Nichtzugédnglichkeit am Ortstermin nicht erfolgen. Uber die MaRe des
Anbaus kann ohne Bauplanung und/oder Zugang keine Auskunft erteilt werden.

BAULASTEN

Keine wertrelevanten vorhanden.

WEITERE OFFENTLICH-RECHTLICHE REGELUNGEN

DENKMALSCHUTZ

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

PRIVATRECHTLICHE SITUATION

GRUNDBUCHLICH GESICHERTE RECHTE (DIENSTBARKEITEN ETC.)

In den Grundbuchabteilungen I, Il und Il sind keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden.

NICHT EINGETRAGENE RECHTE

Fiir die Bewertung im Rahmen einer Zwangsversteigerung werden auftragsgemal} beide Flurstiicke
separat. bewertet. Die ' Verkehrsflache (Flur 34 Nr. 54/1) beinhaltet zwar kein eingetragenes Recht.
Allerdings-wirde hier bei einer separaten und getrennten VerduBerung von der zu bewertenden
Gebdude- und-Freiflaiche (Flur 34 Nr. 54/4) mit Sicherheit angrenzender Wahrscheinlichkeit ein
Notwegerecht eingetragen werden, da dies augenscheinlich der einzige Zugang zum Gebaude auf der
letztgenannten Flache ist. Dies wird in der Bodenwertableitung durch einen Abschlag sachverstandig
gewlirdigt.

NACHBARRECHTE
Keine bekannt
BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER BAULICHEN ANLAGEN UND SONSTIGEN ANLAGEN

VORBEMERKUNGEN ZUR BESCHREIBUNG DER BAULICHEN UNS SONSTIGEN ANLAGEN

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

20



Gutachten 2025-008 23K 43/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthauser StraRe 52
54329 Konz

Die Charakterisierungen der Gebdude und AuRRenanlagen erfolgen nur in dem Male, wie es fir die
Datenerhebungim Rahmen der Wertermittlung erforderlich ist. Dabei werden die offensichtlichen und
dominierenden Ausfiihrungen und Ausstattungen detailliert beschrieben. Gegebenenfalls kénnen
gewisse Abweichungen auftreten, die jedoch keine wesentlichen Auswirkungen auf den Wert haben.
Informationen (ber nicht sichtbare Bauteile basieren auf den verfligbaren Dokumenten, Hinweisen
wahrend der Ortsbesichtigung oder Annahmen basierend auf den {blichen Standards zum
Bauzeitpunkt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen sowie technischer Einrichtungen (wie
Heizung, Elektroinstallation, Wasser usw.) wurde nicht Gberprift; im Gutachten wird-angenommen,
dass sie funktionsfahig sind.

Eine Begehung des Grundstiicks und der baulichen Anlagen fand nicht statt, da zum
Besichtigungszeitpunkt kein Zugang gewahrt wurde. Die Bewertung der baulichen Substanz basiert
daher auf Annahmen, die aufgrund des dulleren und o6ffentlich einsehbaren Eindruckes abgeleitet
werden.

Auf dem Ortstermin wurde zu Protokoll gegeben, dass die Wohnflachen nichtiin einem vermietbaren
Zustand sind.

Die Aufnahme von Baumaingeln und Bauschaden erfolgte ohne' Zerstérungen an Bauteilen
herbeizufiihren, weswegen nur offensichtlich erkennbare Bauschaden und Mangel in das Gutachten
einflieRen. In diesem Gutachten wurden die Auswirkungen eventuell-vorhandener Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur allgemein. berticksichtigt. Die MalBnahmen werden in dem
Umfang und in der Héhe beriicksichtigt, wie sie ein‘potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner
Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen tiblicherweise durchsetzen kann. Die
im Zuge der spateren Sanierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon
abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfihrung). Es wird gegebenenfalls empfohlen, eine
vertiefende Untersuchung in diesem-Zusammenhang bei einem_Sachverstdandigen fir Schdaden an
Gebduden durchzufiihren. Untersuchungen beziiglich pflanzlicher und tierischer Schadlinge sowie
potenziell gesundheitsschadlicher.Baumaterialien wurden-nicht durchgefihrt.
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BEANTWORTUNG WEITERER, IN DER SCHATZUNGSANORDNUNG GESTELLTER FRAGEN

Es wird um Feststellung gebeten:

OB EIN VERDACHT AUF OKOLOGISCHE ALTLASTEN BESTEHT

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

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

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

Es wurde kein Bodengutachten beauftragt und durchgefihrt.

UM FESTSTELLUNG DES VERWALTERS

Keiner bekannt und/oder von den Parteien benannt

OB MIETER ODER PACHTER VORHANDEN SIND

Das Objekt ist laut den zum Ortstermin von den:Parteien'zu Protokoll gegebenen Informationen nicht
vermietet.

OB EINE WOHNPREISBINDUNG:GEMAR §17 WOBINDG-BESTEHT

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

Im Grundbuch findensich-keine weitere Hinweise,.ob-eine solche Forderung genutzt wurde, die unter
§17 WoBindG fillt.

OB EIN GEWERBEBETRIEB/VORHANDEN-4ST

Keiner bekannt und/oder 'von denParteien benannt und nach ZuRerem Augenschein ist ein
Gewerbebetrieb nicht-vorhanden.

OB "MASCHINEN. - UND BETRIEBSEINRICHTUNGEN VORHANDEN SIND, DIE NICHT
GESCHATZT WURDEN

Keine bekannt und/oder von den Parteien benannt.

OB EIN ENERGIEAUSWEIS BZW. ENERGIEPASS IM SINNE DES GEG VORLIEGT

Keiner bekannt und/oder von den Parteien zur Verfligung gestellt.

OB VERDACHT AUF HAUSSCHWAMM BESTEHT

Schimmelpilzbefall, Hausschwamm sowie Befall mit holzzerstérenden Pilzen und Insekten konnte
durch Augenschein nicht festgestellt werden. Schimmelpilze sind in der Luft Gberall vorhanden und
holzzerstérende Pilze wachsen gerne dort, wo es keinen Luftzug gibt und es dunkel ist, also auch unter
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Verkleidungen. Demnach ist ein Befall mit Schimmelpilzen und/oder holzzerstérenden Pilzen und
Insekten zwar unwahrscheinlich, aber dennoch nie auszuschlieRen
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FLACHEN- UND MASSENANGABEN

ANGEWANDTE BERECHNUNGSGRUNDLAGEN (Z.B. DIN-VORSCHRIFTEN)

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

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

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

Ein ortliches Aufmall wurde weder beauftragt noch durchgefiihrt.

WOHN-/NUTZFLACHE (WOFLV)

Die Wohnflache wird unter Zuhilfenahme von Umrechenfaktoren aus der Fachliteratur abgeleitet mit:
127m?

BRUTTOGESCHOSSFLACHE (BGF)

Die Bruttogeschossfliche wird unter-Zuhilfenahme-des Katasterplans abgeleitet mit: 226m? BGF
(Hauptgebiude) und 50m? BGF (Nebengebiude)
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WIRTSCHAFTLICHE GEGEBENHEITEN UND GRUNDSTUCKSMARKT

NUTZUNGS-/DRITTVERWENDUNGSMOGLICHKEITEN

Im momentanen Zustand (wohnliche Nutzung, ggf. Selbstnutzung) wird die aktuelle Nutzung als
wirtschaftlichste Nutzung angesehen.

BAUBESCHREIBUNG

BAUZUSTAND (AUCH BAUMANGEL, BAUSCHADEN)

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

Es empfiehlt sich im Weiteren ggf. die Hinzuziehung eines Bausachverstdndigen fir Schdaden an
Gebduden um das genaue AusmaR und den Instandsetzungsaufwand zur Behebung zu beziffern.

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

e lediglich eine zerstorungsfreie Sichtprifung durch Augenschein'durchgefihrt wird,
e grundsétzlich keine sachverstindige Begutachtung der Bauschdden erfolgt (hierfur ist die
Beauftragung eines Sachverstandigen fur.Schaden-an Gebdauden notwendig).

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

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich-noch einmal darauf:-hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen
durch Sanierungsaufwendungen! nicht auf-.differenzierten Kostenschatzungen einer hier nicht
beauftragten Bauschadenshegutachtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt
werden. D.h., die Malnahmen werden'in dem Umfang und in der Hohe beriicksichtigt, wie sie ein
potentieller durchschnittlicher Kdufer bei -seiner Kaufentscheidung einschatzt und in den
Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Sanierung durch
den Erwerber -tatsachlich entstehenden. Kosten kdnnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfihrung):

Da zum- Besichtigungstermin kein-Zugang zu den baulichen Anlagen moglich war, wird in den
Ermittlungsverfahren zum Verkehrswert mit einer pauschalen Riicklage fir die genannten
Bauschaden, den-Instandhaltungsstau als auch vor allem die ggf. im Inneren vorhandenen Mangel und
Schaden die nicht.in Augenschein genommen werden konnten berlcksichtigt.

Laut Zurprotokollgabe auf dem Ortstermin liegen nach dem Auszug der letzten Mietpartei bauliche
Mangel vor, die die Wohnflachen aktuell nicht vermietbar machen.

HAUSSCHWAMM UND/ODER SCHIMMELPILZBEFALL

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

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

ZEITPUNKT UND UMFANG VON MODERNISIERUNGEN UND ERWEITERUNGEN

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

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

Die zum Ortstermin erschienenen Parteien geben zu Protokoll,: dass'in den letzten Jahren
Instandhaltungsarbeiten zur Wiederherstellung getatigt wurden, -aber keine genaueren Angaben tber
deren Umfang.

Auf dem Ortstermin wurde zu Protokoll gegeben, dass:die'Wohnflache nicht in-einem vermietbaren
Zustand ist. Dies konnte mangels Zutritt nicht durch gutachterliche:lnaugenscheinname bewertet
werden. Dieser Umstand spiegelt sich in einem-erhdéhten Sicherheitsabschlag-auf den Verkehrswert
wider.

ART DER HEIZUNG

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

BARRIEREFREIHEIT

Das Bewertungseigentum:gestaltet sich nicht als barrierefrei im Sinne der zum Bewertungsstichtag
aktuellen Fassung der-DIN,18040.

UBLICHE GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die libliche Gesamtnutzungsdauer wird.in den Modellen der ImmoWertV -Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5
Satz 1)fiir Gebdude dieser-Art und Weise mit 80 Jahren angesetzt.

RESENUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer wird im Unterpunkt ,EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE
RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG SELBIGER" in den Bewertungsverfahren detailliert abgeleitet
mit 16 Jahren.

NEBEN-/AURENANLAGEN

Keine wertrelevanten Eigenschaften vorhanden oder bekannt.
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GRUNDSTUCKSDATEN

Es handelt sich um das "Grundbuch von Konz", Blatt 9685 BV 1 und 9685 BV 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Flache

Konz Blatt 9685 BV 1 1&2 3m? & 300m?
und 9685 BV 2

Gemarkung Flur Flurstiick Eigentumsanteil

Konz Flur 34 Nr.54/1 & 54/4 100%

AUSWAHL DER WERTERMITTLUNGSVERFAHREN MIT BEGRUNDUNG

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

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

Da es sich bei dem auf dem zu bewertenden Gebdude um ein-Reihenhaus mit Anbau handelt, welche
durch die ggf. Selbstnutzung keine Ertrdge-erwirtschaftet, auf der anderen Seite durch seine
individuelle Anfertigung fiir eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens weniger geeignet ist, wird
als Bewertungsverfahren das Sachwertverfahren (nach-§§35-39:ImmoWertV 21) gewahlt, da hier die
individuellen Herstellungskosten bei der marktiblichen Preisbildung am im Vordergrund stehen.

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fiir die
Ermittlung des Verkehrswerts-(auch zur-Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen
Substanz) herangezogen.

Der Ertragswert nach dem-allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ergibt
sich als “Summe von Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung des
Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag.

Das Ertragswertverfahren kommt vornehmlich bei Objekten zum Einsatz, in denen die erwirtschaftete
Rendite im Vordergrund steht. Dies ist bei dem zu bewertenden Objekt nicht der Fall. Allerdings dient
die Ermittlung des Ertragswertes trotz dieses Umstandes als sekundares Verfahren um die Ergebnisse
des Sachwertverfahrens zu plausibilisieren und zu stiitzen.

Der Landesgrundstiicksmarktbericht des Landes Rheinland-Pfalz 2023 schreibt hierzu unter 4.3.2 —
Liegenschaftszinssatze fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebaute Grundsticke:

,MIT EIN- UND ZWEIFAMILIENWOHNHAUSERN BEBAUTE GRUNDSTUCKE SIND ZWAR KLASSISCHE
SACHWERTOBJEKTE, DAS ERTRAGSWERTVERFAHREN SOLLTE JEDOCH ZUR KONTROLLE UND
STUTZUNG DURCHGEFUHRT WERDEN, WENN DIE NOTWENDIGEN MARKTDATEN MIT
AUSREICHENDER STATISTISCHER SICHERHEIT VORLIEGEN.”
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Der Bodenwert wird separat vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen sowie vom Ertragswert
der baulichen Anlagen in der Regel anhand von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
gemald §40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ermittelt, unter der Annahme, dass das Grundstiick unbebaut ist.

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

Beim Bodenrichtwert handelt es sich grundsatzlich um ein indirektes Vergleichswertverfahren zur
grundstlicksbezogenen Anpassung. Der Bodenrichtwert stellt den durchschnittlichen:Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken dar, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden und in denen im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Dieser Wert
bezieht sich auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde
hinsichtlich seines absoluten Betrags auf Plausibilitat geprift und. 'als korrekt:-bewertet. Die
nachfolgende Bodenwertermittlung erfolgt daher auf Basis des Bodenrichtwerts.-Abweichungen des
zu bewertenden Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick "in~Bezug auf wertbeeinflussende
Grundstlicksmerkmale wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagebeschaffenheit,
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung “sowie Bodenbeschaffenheit und
Grundstiickszuschnitt werden durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei dem Sachwert- als auch bei dem Ertragswertverfahren sind samtliche besonderen
objektspezifischen Merkmale des zu bewertenden- Grundstiicks, oder die~das zu bewertende
Grundstick betreffen, angemessen zu beriicksichtigen. Hierzu zahlen insbesondere:
e Besondere Ertragsverhdltnisse, wie_ beispielsweise-Abweichungen wvon den Ublicherweise
erzielbaren Mieten im Marktumfeld.
e Baumangel und Bauschéaden,
e Rechte und Belastungen, die das-Grundstiick betreffen,
o Die Nutzung des Grundstiicks-zu Werbezwecken, sowie
e Abweichungen in der: GrundstlcksgroRRe, insbesondere, wenn Teilflichen eigenstandig
verwertbar sind.
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VERGLEICHSWERTVERFAHREN (ZUR BODENWERTERMITTLUNG)

BODENWERTERMITTLUNG

Im Kontext von Grundstiicken ist der Grundstiickszuschnitt von Bedeutung und somit als
determinierendes Eigenschaftsmerkmal flir den Wert zu wiirdigen. Ein Grundstiick von unglinstigem
Zuschnitt (beispielsweise sehr schmal oder langgestreckt) kann die potenzielle bauliche-Ausnutzung
erheblich einschrianken oder gar unmoglich machen. Andererseits kann ein vorteilhafter Zuschnitt im
Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick den Wert des Bodens anheben, da‘er moglicherweise eine
verbesserte bauliche Nutzung ermoglicht.

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

Im Folgenden wird der Bodenrichtwert an die “allgemeinen- Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag und die wertbeeinflussenden 'Grundsticksmerkmale des Grundstiicks
angepasst:

Bodenrichtwertgrundstiick
170 €/m?

Bewertungsgrundstiick

Bodenrichtwert wird ermittelt

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise

Hinterland
Grundstiicksflache (f)

01. Januar 2024
baureifes.Land
WA

bf

Il

G
nichtverhanden
500m?

28. August 2025
baureifes Land
WA

Bf

Il

g

nicht vorhanden
300m? bzw. 3m?
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1. Umrechnung des Bodenwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
breitragsrechtlicher Zustand des frei
Bodenrichtwerts
beitragsfreier Bodenrichtwert [€/m?] 170,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassungen)
2. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts Erlauterung

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 25.08.2025 1,0311)
Beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag: 175,10 €/m?

3. Lage und GroRe des Grundstiicks Erlauterung

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Flache [m?] 500 300 1,05(2)
Vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert: 183,86 €/m?

4. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 183,86 €/m?
Flache Flurstiick 54/4 300 m?

Flurstiick 54/1 3m?
gi:;g\z:zier Flurstiick 54/4 ) 55.156,50 €
Eg:;ﬁ:ftier Flurstiick 54/1 X 25% 137,89 €| 3)

Abschlag wegen

virtuellem Flurstiick 54/1 X75% 103,42 €] 4)
Notwegerecht:

:z:z\g\;:ft“(eg"esamt): 55.259,92 €

ERLAUTERUNG DER'ANPASSUNGSFAKTOREN

EREAUTERUNG 1):ANPASSUNG AN DIE BODENPREISENTWICKLUNG

Als “Anpassungsfaktor wird 1,03 gewadhlt, um die Preisentwicklung des Bodenwerts seit dem
Bodenrichtwertsstichtag (1.1.2024) und dem Bewertungsstichtag (25. August 2025) nach
sachverstandiger Schatzung abzubilden.

ERLAUTERUNG 2) ANPASSUNG AN DIE GRUNDSTUCKSGRORE

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

Es sei jedoch angemerkt, dass der relative Bodenwert in vielen Fallen seinerseits von der
GrundstiicksgréRe abhingig ist. Ublicherweise nimmt der relative Bodenwert mit einer Zunahme der
Grundsticksflache ab und umgekehrt. Bei der Verwendung von Umrechnungskoeffizienten fir
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unterschiedliche GrundsticksgroRen wird die vollstdndige Auswirkung des spezifischen
Grundstlicksmerkmals "GroRe" angemessen bericksichtigt.

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

Nebenrechnung 1 - Ableitung des GrundstiicksgroRen-Umrechnungskoeffizient

GrundstiicksgrofRe des Bewertungsgrundstiicks: 300m?
GrundstiicksgroRe des BRW-Grundstiicks: 500m?

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

Grundstticksflache RLP

300m? 1,05

500m? 1,00

Interpoliert fur 300m? 1,05
500m? 1,00

1,05
f=
1
Umrechnungskoeffizient beziiglich GrundstiicksgroRe: 1,05

ERLAUTERUNG 3) BEGRUNDUNG ZURN_ANPASSGNG., AN TEILMARKTWERT DURCH
VERKEHRSFLACHEN

Das Flurstiick Nr. 54/1 ist.augenscheinlich dem StraBenverkehr (GemeindestralRe) zugeordnet. Hier ist
der Teilmarktwert durch:StralRenverbreiterungsflachen zu beriicksichtigen. Es liegen keine Werte
entsprechend dem Landesgrundstiicksmarktbericht 2025, Tabelle Tab. 4.7-7 fir die gesamte Stadt
Konz vor. Umliegende Ortschaften; zeigen deutliche Abweichungen auf, sodass der Sachverstandige
sich an der im LGMB-aufgefihrten Werten der Tabelle Tab. 4.7-4: Teilmarkt fiir StrafSenverbreiterungs-
bzw. Gemeinbedarfsergdnzungsfléichen fiir-den Bereich Westeifel-Mosel — Bereich , Landkreis Trier-
Saarburg” “orientiert. . ~“Nach ‘Wirdigung des Landesgrundstiicksmarktbericht wird nach
sachverstdndiger Einschatzung der-Wert auf ein Viertel des angepassten Bodenwerts zu vollen
Hundertprozent fiir diese Flache angesetzt.

ERLAUTERUNG.4) BEGRUNDUNG ZUR ANPASSUNG BEZUGLICH EINES GGF. NOTWENDIGEN
NOTWEGERECHTS

Das Flursttick Nr. 54/1 ist augenscheinlich dem StraRenverkehr (GemeindestraRe) zugeordnet. Es ist
augenscheinlich der einzige Zugang zum Hauptgebaude auf dem Flurstlick Nr. 54/4. Im Rahmen einer
Bewertung fiir den aufgetragenen Zweck werden auftragsgemaR beide Flurstiicke separat bewertet.
Sollte das Flurstiick Nr.: 51/1 separat erworben werden, ist damit zu rechnen, dass mit an Sicherheit
angrenzender Wahrscheinlichkeit ein Notwegerecht zugunsten des Flurstiicks Nr. 54/4 eingetragen
wird. Dies findet sich nach sachverstandiger Einschdtzung in einem Abschlag von 25% wieder, weshalb
der Bodenwert der Verkehrsflache mit 75% multipliziert wird.

AUSSAGEN ZUR ZUVERLASSIGKEIT DER DATENGRUNDLAGE UND ZU DEN VERWENDETEN
INDIZES UND UMRECHENFAKTOREN
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Die Umrechnungskoeffizienten der Grundsticksflachen stammen aus dem
Landesgrundstlicksmarktbericht des Landes Rheinland-Pfalz 2025

Zeitindizes stammen aus der Fachliteratur oder sind aus sachverstdndiger Wirdigung der
objektspezifischen Umstdnde abgeleitet.
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SACHWERTVERFAHREN

DAS SACHWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG

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

Das Modell der Wertermittlung im Sachwertverfahren ist gemals den §§ 35 bis 39 der immoWertV 21
abgebildet.

Dabei wird der Sachwert durch die Addition des Bodenwerts, der vorlaufigen Sachwerte der auf dem
Grundstick befindlichen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche-AuRenanlagen) sowie der
anderen (nicht-baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV.21) und gegebenenfalls den
Auswirkungen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale; die zum Wertermittlungsstichtag
existieren, abgeleitet.

Der Bodenwert wird in der Regel separat vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen im
Vergleichswertverfahren gemal §§24-26 ImmoWertV 21 ermittelt, wie er resultieren wiirde, wenn das
Grundstick unbebaut wire.

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

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

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

Dieser ermittelte vorlaufige Sachwert wird daraufhin in Bezug auf seine Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt -bewertet.."Um~ die Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) zu
berlicksichtigen;,-ist in der Regel eine Anpassung mittels Sachwertfaktor notwendig. Diese Faktoren
werden durch-Nachbewertung, d:h. durch die Relation von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir
diese Vergleichsobjekte kalkulierte  ‘vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte), bestimmt. Die
"Marktanpassung"-des vorldufigen Sachwerts an die Gegebenheiten des értlichen Grundstiicksmarkts
fuhrt schlieBlich-zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt somit den
entscheidenden Kalkulationsschritt im Sachwertverfahren dar.

Das Sachwertverfahren ist vor allem aufgrund der Anwendung des Sachwertfaktors ein
Vergleichspreisverfahren, bei dem der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuRenanlagen +
sonstige Anlagen) den Hauptvergleichsmalstab bildet.

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

ERLAUTERUNG DER VERWENDETEN BEGRIFFE BEI DER SACHWERTERMITTLUNG

HERSTELLUNGSKOSTEN (§36 ABS. 2 IMMOWERTYV 21)
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Die Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Strukturen erfolgt durch die
Multiplikation der Gebaudeflache (in Quadratmetern) des referenzierten (Norm)Gebadudes mit den
entsprechenden Normalherstellungskosten (NHK) von vergleichbaren Bauwerken. Zu den so
kalkulierten durchschnittlichen Herstellungskosten werden zusatzlich die Bewertungswerte von
besonders zu beriicksichtigenden Bauteilen sowie aullergewdhnlichen (Betriebs-)Einrichtungen
addiert.

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) basiert auf einer sorgfaltigen - Analyse.der-reinen
Baukosten von Gebauden mit vergleichbarem Gebadude- und Ausbaustandard. Diese Kosten-werden
im Rahmen der Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr riickgefiihrt. Die ‘Wahl eines
einheitlichen Basisjahres ermoglicht eine hinreichend prazise Wertermittlung, da.der Sachverstandige
liber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Basiskennzahlen arbeitet und-dabei fundierte Erkenntnisse
sammeln kann, insbesondere im Hinblick auf die Einordnung des-zu bewertenden Objekts in den
umfassenden Grundstiicksmarkt.

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

NORMGEBAUDE / SONSTIGE ZU VERANSCHLAGENDE BAY TEHE

Im Zuge der Flachenermittlung werden gewisse Bauelemente, die einen erheblichen Einfluss auf den
Gesamtwert des Gebaudes austliben, nichterfasst. Dieses Gebaude, bereinigt von jenen Komponenten,
wird innerhalb dieser Wertermittlung als das "Normgebaude"” bezeichnet. Zu den nicht in die
Berechnung der Grundflache einbezogenen Gebadudeteilen zahlen insbesondere KellerauRentreppen,
Eingangstreppen, Eingangsiiberdachungen und gegebenenfalls auch Balkone und Dachgauben.

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

BESONDERE EINRICHTUNGEN

Die Normalherstellungskosten (NHK) berlicksichtigen laut Definition lediglich Gebdude mit lblichen
oder durchschnittlich wertvollen Ausstattungen, wie der Name bereits impliziert. Jegliche spezielle
Ausstattung, die im zu bewertenden Objekt vorhanden ist und den Wert des Geb&udes steigert, muss
demnach zusatzlich zu-den mithilfe der NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder
dem:Zeitwert) des-Normobjektes berilicksichtigt werden. Zur Ermittlung des Zeitwerts werden, wenn
nicht anders.-erwahnt, sinnverwandte AfA-Abschreibungstabellen des Bundesministeriums fir
Finanzengenutzt.

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

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

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

ALTERSWERTMINDERUNG

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

RESTNUTZUNGSDAUER (84 1.V.M. §12 ABS(5) IMMOWERTV 21

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

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) definiert.die Zeitspanne, wahrend der eine bauliche Struktur unter
ordnungsgemaler Bewirtschaftung ab-dem Baujahr in-der Regel-6konomisch nutzbar ist. Sie leitet sich
aus der Charakteristik der baulichen-Anlage sowie-dem Modell- ab, das den Wertermittlungsdaten
zugrunde liegt. Hierbei unterscheidet sich die Gesamtnutzungsdauer von der technischen Standzeit,
welche deutlich langer sein kann.

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

Unter den besonderen objektspezifischen ‘Merkmalen des Grundstlicks sind alle individuellen
Merkmale des Bewertungsobjekts zu verstehen, die von der (iblichen Beschaffenheit vergleichbarer
Objekte abweichen. Dazu gehéren Abweichungen vom Ublichen baulichen Zustand, eine 6konomische
Uberalterung, -insbesondere. bauliche “Mangel und Schiden (siehe nachfolgende Erklirungen),
rechtliche Verpflichtungen und Beschrankungen in Bezug auf das Grundstilick oder Unterschiede zu
den am Markt Ublicherweise erzielbaren Ertragen. Sie kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise berticksichtigt werden.

BAUMANGEE'UND BAUSCHADEN (§8 ABS. (3) IMMOWERTV 21)

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

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

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

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

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

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

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen; dass die Wertbeeinflussungen
durch Sanierungsaufwendungen o. nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer hier nicht
beauftragten Bauschadensbegutachtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt
werden. D.h., die MaBnahmen werden in dem Umfang und in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein
potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner<-Kaufentscheidung 'einschdtzt und in den
Kaufpreisverhandlungen lblicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Sanierung durch
den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten ‘konnen  hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfihrung).

AURBENANLAGEN

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

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

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

Das Ergebnis-aus. dem kostenbasierten Ansatz der Herstellung, namlich der "vorlaufige Sachwert",
stimmtin der-Regel nicht unmittelbar mit den tatsachlich gezahlten Marktpreisen tGberein. Aus diesem
Grund bedarf es einer: Anpassung des "vorlaufigen Sachwerts" (also des Substanzwerts des
Grundsticks) an die-tatsachlich erzielten Kaufpreise fiir vergleichbare Grundstiicke. Dies wird durch
den-sogenannten-Sachwertfaktor umgesetzt.

Die genaue - Definition des Sachwertfaktors findet sich in § 21 Absatz 3 der
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021. Seine Positionierung in die Sachwertermittlung wird
durch § 7 Absatz 1 der ImmoWertV 21 festgelegt. Diese Praxis basiert unter anderem auf der Ableitung
von Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten.
Infolgedessen muss auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des hypothetisch schadensfreien Objekts (oder des Objekts ohne Beriicksichtigung
spezieller, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewandt werden. Erst daraufhin dirfen
spezielle objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zugabe oder Abschlag auf den vorlaufigen
marktanpassenden Sachwert einflieRen. Dieses Vorgehen gewahrleistet die nétige Modelltreue in der
Wertermittlung. Der Sachwertfaktor spiegelt das durchschnittliche Verhaltnis zwischen Kaufpreisen
und den entsprechenden "vorldufigen Sachwerten" (= Substanzwerten) wider, die gemalR den
Vorschriften der ImmoWertV errechnet wurden. Er wird in erster Linie differenziert nach Objektart
(z.B. unterscheidet er sich fir Einfamilienwohnhausgrundstiicke von Geschaftsgrundstiicken), Region
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(z.B. ist er in wirtschaftlich starken Regionen mit hohen Bodenwerten hoher als in wirtschaftlich
schwachen Regionen) und Objektgrofe.

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

ERMITTLUNG DER NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN ZUM WERTERMITTLUNGSSTICHTAG;
MODELL, QUELLE UND HERLEITUNG

Die Kostenkennwerte gemaR der NHK 2010 werden in Euro pro Quadratmeter Brutto-Grundflache
(€/m? BGF) ausgewiesen. Diese Werte berticksichtigen die Kostengruppen 300.und 400 gemaR der DIN
276-11:2006, in denen sowohl die Umsatzsteuer als auch die gangigen Baunebenkosten
(Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276) enthalten sind. Es ist zu:beachten, dass sie sich auf den
Kostenstand des Jahres 2010 beziehen, spezifisch auf den Jahresdurchschnitt dieses Jahres. Vergl.
ImmoWertV 21 — Anlage 4 (zu §12 Absatz 5 Satz 3) Normalherstellungskosten-2010 (NHK 2010).

ABLEITUNG DES SACHWERTS DES ZU BEWERTENDEN-EIGENTWMS

AUFLISTUNG GEBAUDEBEREICHE

[Gebaudedaten |
BEF gesaomt: 276,00 o
Hauptaebaude (MHE-Fall 3,17 26,00 !
Febenzebavde (MNHE-Fall 3.33] 30,00 1
[GebIude |
Hauptaebaude (MHE-Fall 2,17] Fdanrte Bl ol gfmt = 144, B0 £
kebengesavda (MEE-Fall 3.33) 50,00 %5 FES.00 £ind = 38.250,00 £

Pl Barsi 20100 182 850,00 £

MHE arm Stichtag: 342,969,223 £

Sonstige Bauteile |

Yardach
Yordach var Hawseinga ngstline
MH K {Hasis 2000) vordach: 300,00 &
~ NHE arn Stichiteg Vordach: 562,58 £

Herstellungskosten {zum Bewertungsstichta
gk g El

wormgebaude; SRR R S
Sorstige Jauteia: SEZIE £
|i.‘iah§|unleharsmllungsl;mtqn zum Bpwmartungsstichtag: 343,531,580 tl

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

Zur Berlicksichtigung der nach Herstellung des Gebaudes vorgenommenen Modernisierungen auf die
Reststandzeit des selbigen, wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur
Wohngebaude unter Bericksichtigung von Modernisierungen der ImmoWertV 21 zur Ermittlung eines
fiktiven Baujahres genutzt.
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Die genaue Herleitung findet sich unter dem Punkt ,,EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE

RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG SELBIGER”.

Im Weiteren wird hierdurch fiir den Bewertungsbereich eine Restnutzungsdauer von 16 Jahren, und

eine relative Restnutzungsdauer von 20% abgeleitet.

Selbige flieBt in die lineare Alterswertminderung nach ImmoWertV 21 ein.

Lﬁ.ltersmrtmlnderung nach ImmoWerty 2021

Mt linear
Gesamtnutzurasdauer: E=H
Erstnutrungsdauer: RIE]
prozeniuale Reslnulzungssauer: 20,00 %
kaktor o4
{zaltwert |
Eobiider: HH.5931,54 £
Sonstioe Bautaile: 11252 €
[Vorliufiger Gebaudesachwert: §8.706,36 €|
Yorlaufiper Sachwert der aukenanlagen (45 pauschal) BT R
BuBoranbiga et LERME Mocell angekAdint an Sprengnst b itk gamenal 2-55% nal

rathvsialanclgee Eescidlamg

[Varliufiger $achwart des Gehaudes mit AuRananlagen: 71.454,51 €|
[Eaderwart des Grundstiicks: 55.156,50 £

Alikilrp des Ranleersasbee e G aseda ke melolpliletadiee L i Espsilebintapdeokl

Aaeiung cey Gaderyesriee’ e bt ausfuhrch sachithch

[vorldufiger Sachwert; 126.611,11 €
Lachwwertfakion 136
Siehe AbcHungces Sochee i shors'in den Kzbenrcchrungor sum achmerverzhren
marktlibliche Fa oderbbsehlige [Faktorh: 1014
imarh‘tange-pﬁstar. worldufiger Sachweart; 17587601 &
Sicherheitsabschlag wegen nicht Zuginglichkeit dos Bewertungsobjelts am Ortstermin

S ekl cEim Cirieasritne bl ugd-pd o5 Deedh i ngamiE sard ces Suiaz-ben mach de = s lerar Selsazrarad-ock
el b Datwy Tored e GoBas becpd o g sla WL Cowd s amd oo g b or ol = pal i Dl e vy e kadinnaas |
o Doser A Poinsnache g g ok Rl o ol e b AR RZT0G B Gt w e wiy gl w0 P cnelc 3nie o O
Tromf-rpl - cozermwind dirch mlh= proe=maks kA redens s dae weroe et peecars ke lan Foomaksl prhe i de
Drishermon sl d v ol scha rdz=Linanarr s rmen e Db,

Al bew. Zuschilag: 3510520 €
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|Marktangepasster Sachwert: 140.700.E0 €|
|sachwert {gerundet): 140.000,00 €|

ERLAUTERUNG DER NEBENRECHNUNGEN

EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE RESTNUTZUNGSDAUERAUND ABLEITUNG
SELBIGER

Genutzt wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir ‘Wohngebaude
unter Bericksichtigung von Modernisierungen der ImmoWertV 2021 Anlage 2.

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

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

Es wurden vom Eigentlimer keine Angaben-zu Modernisierungen- zur-Verfligung gestellt. Es wurden
laut Angaben auf dem Ortstermin Instandsetzungsarbeiten: ‘vorgenommen, allerdings ist die
Wohnflache laut denselben Aussagen im Moment:nicht in vermietbarem Zustand. Es wird, da keine
Innenbesichtigung zum Ortstermin-moglich war, von der duBeren Erscheinung auf den Zustand der
gesamten baulichen Anlage geschlossen.

Dies wird sachverstandig nachilmmoWertV/-21, Anlage 2, Tabelle 2 gewiirdigt mit einer Punktezahl von
2 Modernisierungspunkten.

|.n.h|e|tung der Resthutzungsdauer des Bewertungsobjekts |

Baujahr (sachvearstandig abosleitet]): 1930
Alter (gerundet-in Jshren): 05
GMD (nach Immowert'y 2021, Anlage 1} a0
Relatives Alter ol 1,1875

= 0,55 disher gilt Tr die ableilung der Bestoolauegadauer:
|-

GHD = b x Aler + 0 X (20D

HMOD =8 =

Ermittlung der relativen Restnuotzungsdaser nach Immoib'erty 21, Anlage 2, LAbs(2}

Drier el il gier ks Pesspotzanpeckaaer wire i ceon Fall ermiitelt siach dar obrizan Farmed, in sl dis Sesamibriotourgsdaver 0G0 gl
achk dhas reale Albee crd die in der folpsader Tabsl e entriomoners Fa<terer g, bound ¢ eirgessicl werden,

f Fdadernisicrungspunkie i ] = Ak rel slter
!L 2 1,0767 | 22757 | 1,3874 0,55
ID|E- abgeleltate Restnutzungsdaver betrigt darmit: 16
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Die Restnutzungsdauer des Bewertungsabschnitts wird damit abgeleitet mit 16 Jahren; die relative
Restnutzungsdauer mit 20%.

EINBEZUG DES BAUPREISINDEX

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

[Baupreisindes (B |
Mosemiber F1E G
genutzrer B2 zam Stichmg: 14L49
Faslan 1,835275335

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

EINBEZUG DER AKTUELLEN PREISENTWICKLUNGEN - MARKTUBLICHE ZUUIND ABSCHLAGE

Seit dem Bewertungsstichtag der im Landesgrundstiicksmarktbericht genutzten Modelle (1.1.2024)
zur Sachwertfaktoren- und Liegenschaftszinsableitung gab es  erhebliche, wertrelevante
Marktbewegungen.

Unter Zuhilfenahme der Indexreihen-des "Preisindizes fir Woehnimmobilien nach Kreistypen" des
Statistischen Bundesamts (Stand: Juli 2025 und der Ein_ Kategorisierung des Kreistyps unter
Zuhilfenahme der Referenztabellen zu Raumgliederungen des BBSR (Bundesinstititut fir Bau-, Stadt-
und Raumforschung), wird  hierbei <ein:. Umrechenfaktor abgeleitet, der die aktuellen
Marktpreisentwicklungen abbildet.
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Einordnung des Kreises des Bewertiungsobjekts-als "ldndlicher Kreis mit Verdichtungsansdtzen"

IMebenrechnung - Prejsentwickiung

Preisindex fir Ein- und Mehrfamilienhiuser in "landlicher Kreis mit Verdichtungsansitzen".

Quelke:"Promiroey flr Wahrimenakilen rach Ere styoazn® dos ot stschen undesamies, Stared: Juli 2025

Etlchtag deg Wedells m Landesgrondsticksmarkthersicht des Landes
Rheifland-Pfalz 2025 1.1.2024

Preisindex - L. Wiereljahr 2024 1399
Preisindex - 1. Vierteljahr 2025 1424

1424
139,9

| f= 1,0214
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ABLEITUNG DER STANDARDSTUFE

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

abgeleitet.

O 47 meekdimang 4 AV I 2 1 i H Wit ‘wiwhrarn
.-.l._.uE.....u.Em_a ek, T me e i e bl s e mread_ = i Jrembenl s Wearreeh, = om0 |yl s meemack, e ks B & s 5 o e oo der e
{ Faprml bl ek fus bk m . (Nl Fadsele w red warge B s mhdeom [ TR P bk 3 Rl g
TR AR B Y Y (ST o e ol sk e 1 e T Harhsa] hiven i cared |kl i
e el e Febrnlier =, sk i whoo ko i wwe hy T w a BN L
o m ] am il e moryd o i TR REFT T PR T i dn e e i M =
D L - ’ sl oy, b perbesdp
\ e b, B
A RIS TR
Dach ALICENAEA s e A Tl ) i ek R e e PEILR = =t THY o g ke L
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Die Standardstufe wird nach sachverstandiger Wirdigung der objektspezifischen Merkmale abgeleitet

mit:
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2

ABLEITUNG DER NHK AUS DER STANDARDSTUFE

Flr die einzelnen Bereiche des Bewertungsobjekts werden die NHK 2010 zur Standardstufe 2 wie folgt
abgeleitet:

|sebiudeteil NHE 2010 |
Hirptgetiiude (MHE-Fall 3.11] G0 £ rn® RGF
Mebieneetsiude INHE-Fall 3.33) TEG £/rm® RGF

ABLEITUNG DES SACHWERTFAKTORS: MODELL, QUELLE UND HEREEITUNG

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

Hierbei ergibt sich flir das Bewertungsobjekt ein statistischer Erwartungswert fliir den Sachwertfaktor
von 1,36 (inklusive Zuschlag wegen Reihenhausbebauung) bei einer.-Standardabweichung des
statistischen Modells von +0,14. Dies ergibt einen Wertekorridor. zwischen 1,22 und 1,5 in dem
rechnerisch zu 68% (also rund zwei Drittel) der Falle der ermittelte Sachwertfaktor-nach Modell liegen
sollte.

Der Sachwertfaktor wird nach sachverstiandiger Wirdigung mit 1,36 (in-diesem Fall mit dem
statistischen Erwartungswert) abgeleitet:

Abpelalteter ohjektspazifischer
Sachwertfaktor: 1,36

Durchschesiname
Snandard diwdg

L]
il
1
28
2
i3
A3
5
[
il
|

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

DAS ERTRAGSWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG

Das Ertragswertverfahren kommt Ublicherweise zum Einsatz, wenn bei dem zu bewertenden
Grundstick bzw. den dortigen baulichen Anlagen die Erwirtschaftung von Rendite im Vordergrund
steht.

Das Modell zur Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27-34 der ImmoWertV.aus dem Jahr 2021
dargelegt.

Die Ermittlung des Ertragswerts griindet sich auf den am Markt Ublich realisierbaren-jahrlichen
Ertragen, insbesondere Mieten und Pachten, aus dem Grundstilick. Die Gesamtsumme dieser Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. Dennoch ist fiir die Bestimmung des vorlaufigen Ertragswerts des
Grundsticks der Reinertrag maligeblich. Dieser Reinertrag ergibt sich-aus dem Rohertrag abzuglich der
Bewirtschaftungskosten, die der Eigentimer fir die ordnungsgemaRe Verwaltung, Erhaltung und
Bewirtschaftung des Grundstiicks aufwenden muss.

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

Es ist hierbei zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung des
Grund und Bodens als auch der auf dem-Grundstiick befindlichen baulichen Anlagen (insbesondere
Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B.:Bepflanzungen) darstellt. Wahrend der Grund und Boden als
im Grunde unvergéanglich angesehen-wird, ist die:(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich beschrankt.

Der Bodenwert wird .in:.der-Regel separat vom Wert der Gebdude und Aufenanlagen im
Vergleichswertverfahren (sieche 8§40 Abs.(1) ImmoWertV 21) ermittelt. Dies geschieht auf der
Grundlage dessen, was.der Boden wert ware, wenn'das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil ergibt sich durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz. Der Bodenertragsanteil stellt daher die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar;-da der Grund und Boden — im Gegensatz zu den baulichen
Anlagen.—mit-einer unbegrenzten-(ewigen) Nutzungsdauer in die Kalkulation mit einflief3t.

Der.Reinertragsanteil, der auf die baulichen Anlagen entféllt, ergibt sich aus der Differenz zwischen
dem-"(Gesamt-)Reinertrag des Grundstiicks" und dem "Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Berechnung des
Barwerts einer Zeitrente) des Reinertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert ermittelt sich aus der Addition des "Bodenwerts" und dem "vorldufigen
Ertragswert der baulichen Anlagen".

Eventuell vorhandene besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, miissen angemessen bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem marktanpassten vorlaufigen Ertragswert berlcksichtigt werden.
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Das Ertragswertverfahren stellt im Wesentlichen insbesondere durch die Verwendung des aus
Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Vergleich der Kaufpreise auf der Grundlage der
marktiblich erzielbaren Ertrage des Grundstiicks dar.
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ERLAUTERUNG DER VERWENDETEN BEGRIFFE BEI DER ERTRAGSWERTERMITTLUNG

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

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

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

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

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

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN (8§32 IMMOWERTV 2010)

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

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

Um den Reinertrag zu ermitteln, werden lediglich diejenigen Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag
abgezogen, dieder Eigentiimer selbst zu tragen hat, das heil’t, die nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

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

Fiir die baulichen und anderen Anlagen ist als Nutzungsdauer die verbleibende Restnutzungsdauer
anzusetzen, wahrend fiur den Grund und Boden eine unbegrenzte (ewige) Nutzungsdauer
angenommen wird (ewige Rente).
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LIEGENSCHAFTSZINSSATZ / (21 ABS.(2) IMMOWERTYV 21)

Der Liegenschaftszinssatz fungiert als rechnerisches Element im Rahmen des Ertragswertverfahrens.
Er wird durch die Analyse passender Kaufpreise und der zugehorigen Reinertrage fiir Grundstiicke von
vergleichbarer Nutzung und Bebauung, die sich im Wesentlichen mit dem zu bewertenden Grundstlick
decken, als Durchschnittswert nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet (siehe § 21
Abs.(2) ImmoWertV 21). Die Einbeziehung eines (marktgerechten) Liegenschaftszinssatzes in die
Wertermittlung mittels des Ertragswertverfahrens stellt somit sicher, dass dieses:Verfahren ein
Ergebnis liefert, welches marktkonform ist, das heiflt dem Verkehrswert entspricht:

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

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

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

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

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

BAUMANGELWND BAUSCHADEN=(§3-ABS(3) IMMOWERTV 21)

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

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

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

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

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

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die:Wertbeeinflussungen
durch Sanierungsaufwendungen o. nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer -hier nicht
beauftragten Bauschadensbegutachtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten-geschatzt
werden. D.h., die MaBnahmen werden in dem Umfang und in der Héhe beriicksichtigt, wie sie ein
potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung: einschatzt- und in den
Kaufpreisverhandlungen liblicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Sanierung durch
den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kdnnen - hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfihrung).
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ABLEITUNG DES ERTRAGSWERTS DES ZU BEWERTENDEN EIGENTUMS
AUFLISTUNG DER ERTRAGE DES BEWERTUNGSEIGENTUMS
| Gebiudeiibersicht |
Bezeichnung Fliche in m? Anzahl Mietzinsin €/m? monatlich jahrlich
Wohnfldche (Haupt-und Nebengebiude) 127 1 8 1.016,00 € 12.192,00 €
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete): 12.192,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters): - 2:380,57 €
(siehe Nebenrechnung Bewirtschaftungskosten)
| Jahrlicher Reinertrag: 9.811,43 €|
HERLEITUNG DES ERTRAGSWERTS DES BEWERTUNGSEIGENTYMS
rﬁulnertmﬁmntei des Bodens
Legeschattszinssats x docenwert 20E G AGE S0 L
Vel siele Bockmen Lasde bone, 1 B lmirechinae gl
1.147.7h €
Ertran cer baulichan unid sarstipen Snlaen: BEE17 €
[FepitETserungstakior teem dmmoWertV 2021, $34 Abs.[2)) |
Beey Lpeenyriateacinesale o= 2,04
Jni Restrtzurgsdauer n= 1
g1 4z s P q- 1,0208
-7 106
s ol i cieararened skt oo (KIS a0 0,390114528
R e T <l - ) s 0,026914382
[CEpialsierunpstaktor k= 13,302050822]
[VerEulier Erlragswerl der baulichen und sonstigen Anlasen |
Crerag der gaalichsn und worstipen Anlagan 0GEL, 1T £
kapitalisarngsfakter « jakrlizier Ertrg 13,492 L P
worlaufiger Feteapmarrs der aaalickan und sarstigen anlagon T1k.8% 1,0 £
Baderiveeil REISESDE
[rarEwTizer Ertragswert Tra iaa s £
marktibliche 2 ader daschlige | Faktor): Ti0E14
[marktangepasster vorlautiger Ertragswart 175. 736,01 &

Emnm:l-nm. oh|ektepezitischa GabAUdrmARcmals

49



Gutachten 2025-008 23K 43/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser StralRe 52

54329 Konz
Sicherheitsabschlag wegen nicht Zuganglichkeit des Bewertungsobjekts am Ortstermin

Das Objekt war beim Ortstermin nicht zuganglich. Beschlussgeman wird das Gutachten nach dem &uBeren
Gebaudeeindruck erstellt. Daher fand eine AuBenbesichtigung statt und es wird ein pauschaler Sicherheitsabschlag
vom Verkehrswert angesetzt. Dieser Sicherheitsabschlag beinhaltet keine detaillierte Kostenanalyse von ggf.
vorhandenen Bauschaden oder Bauméngeln sondern wird durch eine pauschale Minderung auf den Verkehrswert
gewdrdigt. Laut Protokollgabe auf dem Ortstermin ist die Wo hnflache nicht in einem vermietbaren Zustand.

Ab- bzw. Zuschlag: - 35.147,20 €

[Ertragsweert: 140,588,81 £

[Ertragswert {gerundet]: 130.000,00 €

ERLAUTERUNGEN DER NEBENRECHNUNGEN

PREISINDIZIERUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Wie andere Kosten unterliegen auch die Bewirtschaftungskosten im- Ertragswertverfahren den
Anpassungen an die Kaufkraft im Markt. Da im Modell der ImmoWertV 2021 —Anlage 3 der Stichtag
der Bewirtschaftungskosten modellkonform mit:Oktober 2001 angegeben ist, missen diese Daten an
die aktuelle Kaufkraft angepasst werden. . Dies geschieht unter Zuhilfenahme des
Verbraucherpreisindex des statistischen Bundesamtes.

rverhraucherprelslndeu |
inciex Okbaber 2001 i1

Indra s Monats Gitober des Tabres, diss dem Stichtag des
Ermittlung des Lepenschaftss n35aEe worauspaht: 12
Faktor: 1,5500143

Cuele: verbroscnorpralsioey des Skabskzcmen Bundzzamis

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN,~QUELLE UNDZHERLEITUNG

Die Bewirtschaftungskosten, - ~bestehend. “aus Mietausfallwagnis, Instandhaltungskosten und
Verwaltungskosten, leiten sich aus einem-Ansatz ab, der der ImmoWertV, Anlage 3, ,,Modellansatze
fiir Bewirtschaftungskosten” entnommen-ist. Hierbei werden die Instandhaltungs-, Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis separat ermittelt.

Fir die Ableitung des Mietausfallwagnisses gilt ein pauschaler Ansatz in Hohe von 2% des Rohertrags.
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Bewirtschaftungskosten nach ImmoWerty 21

Betriehskosten Stand 2001

Verwallungskosten je Wohnung (EFH & ZFH) (jéhrlich) 230,00 £
Verwaltungskosten je Eigenturnswohnung [jEhdich) 275,00 €
Verwaltungskosten je Garazenstellplate {jahrich) 30,00 £
Instandhaltungskosten je m* Wohnfliche (jahrlich] 9,00 £
Instandbalburgskosten je Garage [jEhrlick) G800 £

Lavt derr bodell dies Lokl reduz aren sick ae soBenlisgenden Stellplitzsn die Versaltungs- une
Instardbaltenpskostan el Carports aal 504, bei olenen StellplEteen im Salenbsraielrsal 25% dar
Eipeosberien Sumire,

NEBENRECHNUNG - BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

|Eewlrt5chal‘tungskuﬂen |
UETWE'tI.IHE,EkﬂE[Eﬂ A Kuslan |psi Ara e Erslan A e Erhan =GPl
Webinlliche Haupl- und Mehengebdiode) 1 A00,000€ 230,00 € 358,57 £
Instand halbungskosten

Wihnfiiche {Haupt- und MNebengebivde) 1 L4300 £ 1,143,000 € 1.778,00 £

Mietausfalbwragnis
‘iatausfallveaanis (2% Rohertrag) 244,00 €

|Bewlrt5chaftung5kuﬂen FBcamt: 2.380,57 «El

MIETE, QUELLE UND-HERLEITUNG
Leider lagen zum Bewertungsobjekt keine Auskiinfte zum aktuellen Mietzins vor, daher konnte keine

Bestandsmiete als-Kalkulationsgrundlage genutzt werden.

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

fur das Objekt: Wohnfliche (Haupt- und Nebengebiude) 8€/m?.

ZUR ABLEITUNG DES LIEGENSCHAFTSZINS GENUTZTES MODELL

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

ABLEITUNG DES LIEGENSCHAFTSZINS

Hierbei ergibt sich flr das Bewertungsobjekt ein statistischer Erwartungswert fiir den
Liegenschaftszins von 2,08% (inklusive Zuschlag fiir Reihenmittelhausbebauung) bei einer
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Standardabweichung des statistischen Modells von +0,61%. Dies ergibt einen Wertekorridor zwischen
1,47% und 2,69% in dem rechnerisch zu 68% (also rund zwei Drittel) der Fille der ermittelte
Liegenschaftszins nach Modell liegen sollte. Der Liegenschaftszins fiir das Bewertungsobjekt wird nach
sachverstandiger Einschatzung mit 2,08% abgeleitet:

Abgeleiteter objektspezifischer
Lispenschaftszins: 2,08 %
H!ﬂ*:'tr

Enasiften s 2 0E5S

Durchec ok
Ehardardatosighug 185

i T
* 73 T # # # EL &1 e o £
= w e - - = =11 2=, — [—] -—
T3 o - s = = = =) = y =
= = ' N o o o o 8

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

ANGABE DER UBLICHEN:GESAMTNUTZUNGSDAUER

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

ANGABE DER-ABGELEITETEN/RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer des zu bewertenden Wohneigentums wird mit 16 Jahren abgeleitet im Punkt:
»EINBEZUG: DES. MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG
SELBIGER".

EINBEZUGN\DES-MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG
SELBIGER

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

Zuerst werden im Modell Orientierungen zur Berlicksichtigung von Modernisierungsmalinahmen
anhand von Modernisierungspunkten eingestuft. Hieraus ergibt sich eine Summe der Punkte fir den
jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrte MalRnahmen. Selbige stellen den
Modernisierungsgrad dar. Liegen die Mallnahmen langer zuriick, sind sie nach dem genutzten Modell
(ImmoWertV — Anlage 2, I. Punkt 1, Abs. 2) ggf. zu dampfen. Sofern nicht modernisierte Elemente
zeitgemalen Anspriichen genligen, sind hier entsprechende Punkte zu vergeben.
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GemaR dem im genutzten Modell sind sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméafRen
Ansprichen genligen, entsprechende Punkte zu vergeben (ImmoWertV — Anlage 2, I. Punkt, ,1.
Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente”).

Es wurden vom Eigentiimer keine Angaben zu Modernisierungen zur Verfligung gestellt. Es wurden
laut Angaben auf dem Ortstermin Instandsetzungsarbeiten vorgenommen, allerdings ist die
Wohnflache laut denselben Aussagen im Moment nicht in vermietbarem Zustand. Es:wird, da keine
Innenbesichtigung zum Ortstermin moglich war, von der duReren Erscheinung auf den-Zustand der
gesamten baulichen Anlage geschlossen.

Dies wird sachverstandig nach ImmoWertV 21, Anlage 2, Tabelle 2 gewiirdigt miteiner Punktezahl von
2 Modernisierungspunkten.

|.n.h|e|tung der Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts |

Baujahr (sachverstandig aboseizet): 1930
Alter (gerundet in Jzhren). 05
GMDnach Immowerty 2021, Anlage 1}: a0
Rrelatives Alter {roall: 11875
= 0,55 daher gill MG dic-ableiteng derRestnu laur gaadauer;
ANE A S e + & x GND
EhD

Ermittlung der relativen Restnutaungsdaser nach Immoidlerty 21, Anlage 2, 1LAbs(2}

Driee sl il gier ke Besspotzanpeciaaer wire i ceon Fallermiitelt mack der obrizaen Formed e welie dis Sevamibriotourgsdaver SN0 als
achk dhas reale Albee crd die in der fokgsder Tabsl e entriomonersr Fastorer g, bound ¢ eirgesstcl werdern,

| Fdadernisicrungspunkis i ] [ Ak rel slter
l 2 K 1,0767 | 2,7757 | 1,3874 0,55
ID|E- abigeleltate Resthutzungsdaver betrigt darmit: 1ﬁ-|

Die Restnutzungsdauer'des Bewertungsabschnitts wird damit abgeleitet mit 16 Jahren; die relative
Restnutzungsdauer mit 20%.

EINBEZUG BRER'AKTUELLEMPREISENTWICKLUNGEN - MARKTUBLICHE ZU UND ABSCHLAGE

Seit dem Bewertungsstichtag der im Landesgrundstiicksmarktbericht genutzten Modelle (1.1.2024)
zur< | Sachwertfaktoren- und Liegenschaftszinsableitung gab es erhebliche, wertrelevante
Marktbewegungen.

Unter Zuhilfenahme der Indexreihen des "Preisindizes flir Wohnimmobilien nach Kreistypen" des
Statistischen Bundesamts (Stand: Juli 2025 und der Ein Kategorisierung des Kreistyps unter
Zuhilfenahme der Referenztabellen zu Raumgliederungen des BBSR (Bundesinstititut fir Bau-, Stadt-
und Raumforschung), wird hierbei ein Umrechenfaktor abgeleitet, der die aktuellen
Marktpreisentwicklungen abbildet.
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Einordnung des Kreises des Bewertiungsobjekts-als "ldndlicher Kreis mit Verdichtungsansdtzen"

IMebenrechnung - Prejsentwickiung

Preisindex fir Ein- und Mehrfamilienhiuser in "landlicher Kreis mit Verdichtungsansitzen".

Quelke:"Promiroey flr Wahrimenakilen rach Ere styoazn® dos ot stschen undesamies, Stared: Juli 2025

Etlchtag deg Wedells m Landesgrondsticksmarkthersicht des Landes
Rheifland-Pfalz 2025 1.1.2024

Preisindex - L. Wiereljahr 2024 1399
Preisindex - 1. Vierteljahr 2025 1424

1424
139,9

| f= 1,0214
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PLAUSIBILISIERUNG DES SACHWERTES UBER DEN ERTRAGSWERT

Der zur Plausibilisierung des Sachwertverfahrens genutzte Ertragswert wird -zur. Uberpriifung
ungerundet ins Verhaltnis zu selbigem gesetzt
140.700,80 € (SW) / 140.588,81 € (EW) = 1,001

Daraus ergibt sich eine Abweichung von -0,08%.

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

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

140.700,80 € x 100% + 140.588,81 € x 0% =140.700,80 €
gerundet: 140.000,00 €

Der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks in Karthduser Stralle 75, 54329 Konz
Flur: Flur 34
Flurnummer: Nr. 54/4
Gemarkung: Konz

Wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 25. August 2025 auf.rund

140.000,00 €

In Worten:
einhundertvierzigtausend Euro

Flur: Flur 34
Flurnummer: Nr.54/1
Gemarkung: Konz

Wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 25. August 2025 auf rund

100,00 €

In Worten:
einhundert Euro

geschatzt

DATUM, STEMPEL, UNTERSCHRIFT

Konz, den 29. Oktober 2025
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HINWEISE ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ UND ZUR HAFTUNG

Dieses Gutachten entstand zur Ermittlung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache
Aktenzeichen 23 K 43/25 aufgrund des entsprechenden Beschlusses des Amtsgericht Trier vom
14.07.2025.

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

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

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

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

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

BESCHREIBUNG DER GETROFFENEN ANNAHMEN

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

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

Das Gebdude als auch die AuRenanlagen konnte zum Ortstermin nicht begangen werden. Ein Aufmal
wurde nicht erstellt.
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Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz — 2025 (LGMB 2025)
Sprengnetter, Lehrbuch und Kommentar, Teil 5-16

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung vom: 25. November 2003
(BGBI. I S. 2346))

Bildkommentar DIN 276 / DIN 277
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) - vom 24. November 1998.
ANLAGENVERZEICHNIS

Flachennutzungsplan (ohne MaRstab)
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UBERSICHTSPLAN (MARSTAB 1:10.000)

R ‘
en MaBstdben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung
hen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flaichendeckend fur

eutschla vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.
Das Kartenma | basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien
Nutzung zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke
genutzt werden.

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

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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(s, R — S

onthélt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur Uberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte
deckend fur Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemé&B der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur
freien Nutzung zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir
gewerbliche Zwecke genutzt werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025



I.-Ing. (FH

LIEGENSCHAFTSKARTE (MARSTAB 1:1000)




Gutachten 2025-008 23K 43/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser Stralle 52
54329 Konz

BERECHNUNGEN, FOTOS UND DERGLEICHEN

BILDER VOM BEWERTUNGSOBJEKT/KONTEXT

Titelbild — Bewerturigsobjekt-markiert mit. griiner Linie
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Bewertungsobjekt im Kontext
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