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

Gutachten 2024-003

Uber den Verkehrswert (Marktwert) nach §194 Baugesetzbuch des mit zwei Reihenhdusern bebauten
Grundstiicks / Erholungsflache Gebaude- und Freifliche, Meurich 7.

Ort 54441 Kirf
Gemarkung: Meurich

Lage: Meurich 7
Flurstiick: 8/1

Flurnummer: Flur 2
GrundstiicksgroRe: 870m?

Baujahr: 1836 bzw. ca. 1980
Auftraggeber: Amtsgericht Trier

Der Verkehrswert des zu-bewertenden bebauten Grundstiicks wurde zum Stichtag 31. Juli 2024
ermittelt mit rund:

240.000€

(i.W. zweihundertvierzigtausend Euro)

Ausfertigung'als'PDF

Dieses Gutachten beinhaltet 89 Seiten inklusive dieses Deckblattes. Es wurde in drei Ausfertigungen erstellt,
davon eine fiir meine Unterlagen. Weiter wurde es auftragsgemal im PDF-Format Ubergeben.

Konz den 20. September 2024.

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

OBJEKTART, ADRESSE

Art des Bewertungsobjekts: Zu bewerten ist ein bebautes Grundstiick--mit ~zwei separat
zuganglichen Reihenwohnhdusern. Auch wenn das Grundstiick mit
zwei Reihenwohnh&usern mit separaten Eingdngen bebaut ist, wird
nach Absprache mit dem Auftraggeber ein Gesamtwert ermittelt.

Objektadresse: Meurich 7
54441 Kirf

AUFTRAG UND AUFTRAGGEBER, DATUM DES AUFTRAGS, . EIGENTUMER

Auftrag: Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung
Auftraggeber: Amtsgericht Trier
JustizstralRe 2,4,6
54290 Trier
Datum des Auftrags: 12.06.2024
Eigentimer: Siehe Az.:23:K5/24

DATUM UND TEILNEHMER.DERORTSBESICHTIGUNG

Die Ortsbesichtigung fand statt-am: 31.Juli 2024

Teilnehmer der Ortsbesichtigung: Herr Dipl.-Ing.”(FH) André Hamacher (Sachverstandiger)
FrauDipl.-Ing. (FH) (freie Mitarbeiterin)
Herr

Alle Prozessbeteiligten wurden fristgerecht per Einschreiben zum Ortstermin eingeladen.

Weitere Parteien waren nicht anwesend, eine Begehung des Objekts zum Ortstermin war daher nicht moglich.
Weder das riickwertige: Grundstlick, der Keller, noch die beiden Gebaude im Inneren konnten in Augenschein
genommen werden: Eine Besichtigung war nur im o6ffentlich einsehbaren Bereich moglich per Augenschein.

WERTERMYTTLUNGSSTICHTAG

Wertermittlungsstichtag: 31. Juli 2024

Qualitatsstichtag: Entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

BESONDERHEITEN ZUM BAUJAHR

Das Baujahr des als Gebaudeteil A bezeichneten Gebaudes wird aufgrund der dulleren Gestaltung und
verwendeten Materialien sachverstandig auf ca. 1980 geschatzt.
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Abbildung 1 - die zwei separaten Reihenhduser auf dém Béwertungs\g;urldstﬁck. Im ngferen mit Gebaudeteil A & B bezeichnet

. )

An der Eingangstir zu Gebaudeteil B ist 1836 als Bau;ahr vermerkt was in Anbetracht des Gebaudeeindrucks
und der umliegenden Bebauung als plau5|bel erachtet W|rd -

< N
" \‘
NN
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Abbildung 2 - Eingangsbereich von Gebiudeteil B

. )

O “~
{

ZWECK DES GUTACHTEN;S;('A‘U?FTRAGSINHAJ.T, VERWENDUNGSZWECK BZW. BEWEISBESCHLUSS)

Dieses Gutachten entstand‘z:u‘i' Ermittlung des Verkethrs‘werts in der Zwangsversteigerungssache Aktenzeichen
23 K 5/24 aufgrund des ehtsprec‘hendﬂen Beschlﬂusses des Amtsgericht Trier vom 10.6.2024.

R
S

VERFASSER DES GUTACHIENS,

Architekt Dipl\.ljﬁg. (FH) André Hamacher "
Karthauser StraRe 52 ) N
54329 Konz |

VARTZDES WERTS -

“Zur Vorbei‘é,ijcurig des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der beiden Bewertungsobjekte nach § 194
Baugesetzbuch zu schitzen.

ANZAHL DER GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN

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

OBJEKTBEZOGENE ARBEITSUNTERLAGEN UND AUSKUNFTE

UNTERLAGEN VOM AUFTRAGGEBER
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Liegenschaftskarte des Vermessungs- und Katasteramts Westeifel-Mosel (Stand 19.01.2024)

VOM VERFASSER BESCHAFFTE UNTERLAGEN

Auskunft aus dem Baulastenvereichnis der Kreisverwaltung Trier-Saarburg

Auszug aus ,,Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler — Kreis Trier Saarburg

Grundbuchauszug aus dem Grundbuch von Meurich

Researchbericht der Fa. Geoport

Unterlagen zur Grundsteuererklarung des Bewertungsobjekts — Finanzamt Trier

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

Flachennutzungsplan — Verbandsgemeinde Saarburg, Ortsgemeinde Kirf, Ortsteil Meurich; Stand Marz-2003
Referenztabellen zu Raumgliederungen des BBSR (Bundesinstititut fiir Bau-, Stadt- und -Raumforschung)
Preisindizes flir Wohnimmobilien nach siedlungsstrukturellen Kreistypen — Statistisches Bundesamt
Verbraucherpreisindex — Statistisches Bundesamt

Indexreihe der Baukosten — BKI

GRUNDBUCH- UND KATASTERDATEN

GRUNDBUCHBEZIRK, GRUNDBUCHBLATT

Es handelt sich um das ,Grundbuch von Meurich®, Blatt 1457

BESTAND, ABT. | UND Il GGF. AUCH ABT. I1})(FALLS WERTBEEINELUSSEND)

Die Schuldner ist als Eigentimer in Abteilung | eingetragen.
Ein Zwangsversteigerungsvermerk ist.in Abteilung II'auftragstypisch-im Grundbuch vermerkt.

Die Vermerke im Grundbuch-werden in ihrer Art.und Weise als nicht wertbeeinflussend bewertet.

FLUR, FLURSTUCKNUMMER, GEMARKIUNG, GRUNDSTUCKSFLACHE

Flurnummer: Flur.2
Flursticknummer: Nr. 8/1
Gemarkung: Meurich
Grundstucksflache: 870m?
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BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER LAGE

WOHNLAGE, NACHBARSCHAFTSLAGE, VERKEHRSLAGE ETC.

Kirf ist eine im Landkreis Trier-Saarburg gelegene Ortsgemeinde im Bundesland Rheinland-Pfalz. Administrativ
ist sie der Verbandsgemeinde Saarburg-Kell zugeordnet.

Das Bewertungsgrundstiick liegt an einer stark befahrenen Stralle (Bundesstrafle B407) Meurich. Es ist vom
duBeren Augenschein her bebaut mit zwei separat zugdnglichen Reihenhadusern, von: denen eines
augenscheinlich leer steht (Gebaudeteil B) und eines aktuell bewohnt wird (Gebaudeteil A).

Direkt vor dem Objekt befindet sich eine Anbindung an den OPNV Bushaltestelle.
Die unmittelbare Umgebung ist von Wohnnutzung gepragt.

Weiter ist das Bewertungsgrundstiick in unmittelbarer Nahe (Luftlinie. ca:=1km) einer-Vorrangflache fir
Windkraftanlagen.

LAGE DES GRUNDSTUCKS (MAKRO- UND MIKROLAGE)

ANGABEN UM ORT

Die Ortsgemeinde Kirf setzt sich aus dem Hauptort. Kirf sowie den Ortsteilen Beuren/Saargau und Meurich
zusammen. Beide Ortsteile bilden jeweils einen eigenen-QOrtsbezirk.

Zum Ortsteil Kirf zdhlen zudem die Wohnplatze Hof Breitenacker, Hof Spirkelsbach und Brunnenhof. Der Ortsteil
Beuren umfasst den Weiler Breinsdorf sowie-die Wohnpldtze: Kampholzer. Hof und Waldhof. Zum Ortsteil
Meurich gehéren die Oberste und die Unterste Neumiihle sowie die-Wohnplatze Weyerhauschen und ,,In den
Dreimorgen”.

MIKROLAGE

QUARTIER

Wohnumfeldtypologie (Quartier) Landbevélkerung

Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhduser in homogen bebautem

StralRenabschnitt

INFRASTRUKTURYEUEELINIE)

nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Perl-Borg (9,9 km)
l'ndchster'Bahnhof (km) Bahnhof Serrig (6,1 km)

nachster ICE-Bahnhof (km) Eurobahnhof (50,5 km)

nachster Flughafen (km) Bitburg (43,2 km)

nachster OPNV (km) Bushaltestelle Meurich, Brunnen (0 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNGEN (LUFTLINIE)
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E Allgemein_Arzt (3,8 km)
E Zahnarzt (4,0 km)
E Krankenhaus (5,9 km)
m Apotheke (6,3 km)
. 7l Exz (21,2 km)
E Kindergarten (3,3 km)
m Grundschule (3;3 km)
m Realschule (7,0 km)

: Hauptschule (3,3 km)

[ Gesamtschule (22,2 km)
m Gymnasium (6,4 km)
= Hochschule (24,9 km)
EJ pB_Bahnhof (6,1 km)

E Flughafen (43,2 km)

© OpenSiresiiap Confributoss 2017 MWalstab 1 15.000)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE.-)6"— (MIFIEL)

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

L
N —r
NG @
6

10 (katastrophal) 9 8 7 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Censult GmbH Stand: 2023
Quelle Bevdlkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundesund der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020
Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024

BESCHREIBUNG

Bei der Adresse Meurich'7 in der Gemeinde Kirf handelt es sich gemalR Mikro-Lagerating von FPRE um eine
durchschnittliche Lage fiiry Wohnnutzungen (3,0 von 5,0), eine Lage mit leichten Defiziten fir Biiro-Immobilien
(2,5'von'5,0) sowie eine durchschnittliche Lage fur Einzelhandelsliegenschaften (3,0 von 5,0).

Die Lage hat gemaf dem datengestiitzten Rating eine gute Besonnung (4,2 von 5,0). AuRerdem liegt dem Mikro-
Lagerating.von FPRE zufolge eine sehr attraktive Fernsicht vor (4,8 von 5,0). Es handelt sich um eine Hanglage,
die Hangneigung liegt zwischen 9,0 und 13,5 Grad.

Das Image fiir Wohnnutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich um eine durchschnittliche Lage. Das Image fir
Blronutzungen ist unterdurchschnittlich, es handelt sich um ein Einzelobjekt in diesem Gebiet. 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 Gebdude in der Nachbarschaft
wurde in der Zeit zwischen 1949 und 1978 errichtet. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist sehr diinn besiedelt,
die Einwohnerdichte betrdgt weniger als 25 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als defizitar zu beurteilen (1,8 von 5,0).
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Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Ndhe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebieten als
defizitar (1,9 von 5,0). Die nachste Griinflache ist etwa 25 m entfernt, der nachste Wald rund 425 m. Im Umkreis
von zwei Kilometern befindet sich kein Gewasser.

Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist gut (Rating: 3,9 von 5,0). Es befinden sich mehrere Haltestellen
in Gehdistanz. Die Entfernung zur ndchsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 30 m. Im Umkreis von 5 Kilometern
gibt es keinen Bahnhof.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das StraRenverkehrsnetz (Rating: 2,9 von 5,0).-Die ‘Distanz bis zur
nachsten Autobahnauffahrt belduft sich auf ca. 9,6 km.

Der Standort ist sehr larmbelastet (Rating: 2,1 von 5,0).
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MAKROLAGE

GEBIETSZUORDNUNG

Bundesland Rheinland-Pfalz

Kreis Trier-Saarburg

Gemeindetyp Verstadterte Rdume - landliche Kreise, Ober=/Mittelzentren
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Mainz (134,3 km)

Néachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Saarburg, Stadt (6,7 km)

BEVOLKERUNG UND OKONOMIE (STAND 2020)

Einwohner (Gemeinde) 809 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde).in Euro 19.982
Haushalte (Gemeinde) 370 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 19.982
Quelle Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Nameénsnennung - Version, 2.0. Diisseldorf, 2020

BESCHREIBUNG

Die Gemeinde Kirf gehort zum Landkreis Trier-Saarburg im Bundesland Rheinland-Pfalz. Kirf zdhlt 801 Einwohner
(31.12.2022), verteilt auf 369 Haushalte (2023),- womit die mittlere HaushaltsgréRe rund 2,17 Personen betragt.
Kirf ist gering besiedelt und liegt gemaR -Definition des BBSR in keinem-Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Kirf
raumlich der Wohnungsmarktregion “Trier zu, wobei-diese, basierend auf demographischen und sozio-
okonomischen Rahmenbedingungen'der:Nachfrage,als wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo.zwischen 2017 und 2022 belduft sich auf Ebene der Gemeinde
Kirf auf 3 Personen. Damit weist Kirf im Vergleich zur nationalen Entwicklung eine unterdurchschnittliche
Zuwanderung auf. Auf Kreisebene (Wanderungen ber die Kreisgrenze) fallen im Jahr 2022 insbesondere die
Altersklassen 30-49 und!/0-17 mit den hochsten-Wanderungssaldi von 1.319 bzw. 792 Personen und die
Altersklassen 65+ und-50-64 mit den tiefsten Wanderungssaldi von 57 bzw. 180 auf.

GemadR Fahrldnder Partner (FPRE) zahlen21,7% der ansassigen Haushalte im Jahr 2022 zu den oberen Schichten
(Deutschland: 34%), 35,9%.der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 35,7%) und 42,4% zu den unteren
Schichten (Deutschland: 30,3%). Die Mehrheit, rund 40,6% (Deutschland: 25,1%) kann der Lebensphase «Familie
mit Kindern» (altersunabhiangig) zugewiesen werden, gefolgt von «Alteres Paar» (55+ J.) mit 17,6% (Deutschland:
18,2%) und «Alterer Single» (55+ J.) mit 13,4% (Deutschland: 19,3%).

Bei den-Landtagswahlen 2021 wahlten in Kirf rund 39,9% der Wahlerinnen (glltige Zweitstimmen) SPD
(Bundesland Rheinland-Pfalz: 35,7%), 31,8% CDU/CSU (Bundesland Rheinland-Pfalz: 27,7%) und 13,7% Sonstige
Parteien (Bundesland Rheinland-Pfalz: 11%). Bei den Bundestagswahlen 2021 wahlten in Kirf rund 32,3% der
Wihlerinnen (gultige Zweitstimmen) CDU/CSU (Deutschland: 24,1%), 21,7% SPD (Deutschland: 25,7%) und
11,1% FDP (Deutschland: 11,5%). Bei den Europawahlen 2019 erzielten die Parteien CDU/CSU mit 49,4%
(Deutschland: 28,9%), SPD mit 13,4% (Deutschland: 15,8%) und DIE GRUNEN mit 11,1% (Deutschland: 20,5%) die
meisten Stimmen.

Kirf weist per Ende 2022 einen Wohnungsbestand von 428 Einheiten auf. Dabei handelt es sich um 292
Einfamilienhduser und 136 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 68,2% und
ist somitim bundesweiten Vergleich (30%) stark (iberdurchschnittlich. Mit 42,1% handelt es sich bei der Mehrheit
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um Wohnungen mit 7+ Raumen. Auch Wohnungen mit 6 Rdumen (22%) und 5 Rdumen (12,9%) machen einen
hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2017 und 2022 fiel, gemessen am
Wohnungsbestand, mit 0,52% tiefer aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht insgesamt einer
Fertigstellung von rund 13 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer Verdanderung
der Bevolkerung von 2020 bis 2035 um 0,7% oder 1.000 Personen (Deutschland: -0,7%). Auf Ebene Haushalt wird
mit einer Verdnderung von 0,4% bzw. einer Zunahme von 300 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,1%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemaR.-den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31. Marz 2024) in Kirf bei den EFH bei 2.956 EUR/m?, beiden ETW
bei 3.233 EUR/m?2. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittlichen Lagen bei Neubauten bei
rund 9,1 EUR/m?Mt bzw. 7,2 EUR/m2Mt bei Altbauten. GemaR den Preisindizes von FPRE haben. die Preise von
Einfamilienhdusernin den letzten 5 Jahren im Landkreis Trier-Saarburg um 34,1%:zugelegt. Die Preisverdnderung
von Eigentumswohnungen liegt bei 35,5%. Die Marktmieten fiir Mietwohnungen haben. sich im gleichen
Zeitraum um 23,9% verandert.

Bevolkerungsentwicklung in %% Anbeile der Bevidkerung suf Gemeindeabense
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Bundesdurchschnitt

Abbildung 3 - Ahalyse‘der Makrolage im Bezug auf Gemeinde und Bund

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 7 - (EINFACH)

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

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2023
Quelle Bevolkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020
Quelle Lageeinschétzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024
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BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DES GRUND UND BODENS

ZUSCHNITT, TOPOGRAPHISCHE SITUATION

Das Bewertungsgrundstiick ist ein nahezu rechteckiges Grundstiick mit leicht trapezformigem Zuschnitt. Es ist
Ost-West-orientiert und besitzt eine starke Hanglage. Aufgrund der augenscheinlichen Einschdtzung von der
ErschlieBungsstralle, wie auch vom hoher und hinter dem Bewertungsgrundstiick gelegenen Parkplatz der alten
Schule, liegt die Bebauung in einer starken Hanglage. Es wird davon ausgegangen, dass.mindestens das
stralenseitige Erdgeschoss von Gebdudeteil A und das aufgesockelte Erdgeschoss von Gebaudeteil B ganz oder
in weiten Teilen im Hang liegen.

Das Grundstuick ist im riickwartigen Bereich stark mit Vegetation bewachsen. Auf der Grundsticksflache befindet
sich ein untergeordnetes Gebdudeelement. Bei diesem wird davon ausgegangen,-dass es sich.um-Gartenhaus
handelt. Genauere Angaben zu den Auflenanlagen im hinteren Bereich kénnen-mangels Zutritt leider nicht
gegeben werden.

Abbildung 4 - RiickwartigerBereich'vom Parkplatz der alten Schule aus gesehen. Es handelt sich um das Gebaude mit dunkler Eindeckung.

BODENBESCHARFENHEH\(BAUGRUND;>"GRUNDWASSER ETC.)

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

KONTAMINIERUNGEN

Wie im Unterpunkt der ,,Beantwortung weiterer, in der Schatzungsanordnung gestellte Fragen®, Unterpunkt ,,Ob
ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht” sind im Bodenschutzkataster RLP keine bodenschutzrelevanten
Flachen auf dem Grundstiick registriert. Es wurde keine sachverstiandige Untersuchung bezliglich
Kontaminierung beauftragt oder durchgefiihrt.

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

Das Bewertungsgrundstiick ist (iber die Bundesstrale B407, Meurich erschlossen. Es handelt sich um eine stark
befahrene BundesstraRe.
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HOCHWASSERGEFAHRDUNG

Gefdhrdungsklasse der Objektadresse:

GK1
GK2 GK3 GK4
GK1: Sehr. geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auRerhalb der HQextrem-Flachen der 6ffentlichen
Wasserwirtschaft).
GK 2: Geringe Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen der 6ffentlichen

Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3: Mittlere Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf ein 100-jdhrliches
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-Flachen der 6ffentlichen
Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen:  Ergebnis der Gefahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit
Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community; Hauskoordinaten ©
GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zustdndigen Behérden entnommen.
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STARKREGENGEFAHRDUNG

T
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*;3. r Stake'gorisierung (ohne MaRstab)
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Detailierte Karte mit Ren und Einzelh

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaR der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfugung. 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: 2024
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RECHTLICHE SITUATION, TATSACHLICHE NUTZUNG

TATSACHLICHE NUTZUNG

Der Gebaudeteil A ist zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags augenscheinlich in wohnlicher Nutzung.
Gebaudeteil B scheint leer zu stehen.

BEITRAGS- UND ABGABENRECHTLICHER ZUSTAND

Nach Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Saarburg-Kell stehen fiir das Bewertungsgrundstiick keine
Beitrage fir MalRnahmen, die bereits abgeschlossen sind, zur Abrechnung an. Weiter sind keine Rickstande aus
Beitragsabrechnungen vorhanden. Aktuell sind laut selbiger Auskunft keine Baumafnahmen am anstehen; die
Beitrage nach sich ziehen.

Ausbaubeitrdge auf Grund des Kommunalabgabengesetzes (KAG) konnen jederzeit fur einen vorteilbringenden
Ausbau der Verkehrsanlagen entstehen.

Die Bodenrichtwertkarte Trier-Saarburg kategorisiert das Bewertungsgrundstiick, als bf (beitragsfrei) ein.

INFORMELLE PLANUNGEN

Keine bekannt.

ENTWICKLUNGSSTUFE DES GRUNDSTUCKS

Das Bewertungsgrundstick ist baureifes Land. Trotz seiner erheblichen Grundstiickstiefe von im Mittel ca. 47m
wird der riickwartige Bereich nicht als Hinterland kategorisiert, da eine solche <bzw. auch gréRere —
Grundsttickstiefe in der Bodenrichtwertzone sehr haufig.vorkommt, keine Ausnahme darstellt, und so bereits
im Bodenrichtwert Beriicksichtigung findet.

BAUPLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Flachennutzungsplan-der Verbandsgemeinde Saarburg, Gemeinde Kirf, Teil
Meurich 2003, gehorig.zur Genehmigungsverfligung vom 31.10.03 und weillt das Grundstiick dem Bereich ,M‘
zu.
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Abbildung 7 - Flachennutzungsplan der Verbandsgememde Saarburg, Gememde Kirf, Tell Meuric‘h 2003 — ohne MaRstab
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BEBAUUNGSPLAN dON

Das zu bewertende Grundstiick Ilegt &ach AuskurLft des Geopor‘tals des Landes Rheinland-Pfalz nicht im

Geltungsbereich eines gultlgenBebauungsplahs N

\\ ). r ) \
S, g \, )} )

BAUORDNUNGSREC\I:I\“[LI‘GH E SITUATION

N

BAUGENEHMIGUL\IGEN \

Eine genehmlgte Bauplanung hegt nicht vor. AIIerdlngs wird in Anbetracht des Baujahres in Absprache mit dem
Auftraggeberfur die Bewertung im Rahmen dieses Gutachtens ein genehmigter Zustand unterstellt.

IR

ABSTA*N-DSFLACHEN“‘/ NACHBARSCHUTZ

« Die Gebaude auf dem Bewertungsgrundstiick fligen sich in die lokale Reihenhausbebauung ein. Weder lagen

Plane der. ruckwertlgen Bereiche vor, noch war Zugang zum Grundstiick gegeben, so dass ein Einhalten der

" nachbarschafts und baurechtlichen Regeln nicht tiberpriift werden konnte. Im Rahmen dieses Gutachtens wird
allerdings von einer den Regeln entsprechenden Bebauung ausgegangen.

BAULASTEN

Laut Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind keine Baulasten auf dem Grundstiick eingetragen.
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WEITER OFFENTLICH-RECHTLICHE REGELUNGEN

DENKMALSCHUTZ

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

PRIVATRECHTLICHE SITUATION

GRUNDBUCHLICH GESICHERTE RECHTE (DIENSTBARKEITEN ETC.)

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

NICHT EINGETRAGENE RECHTE

Keine bekannt

NACHBARRECHTE

Keine bekannt

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER BAULICHEN ANLAGEN<UND:SONSTIGEN:-ANLAGEN

VORBEMERKUNG ZUR BESCHREIBUNG DER BAULICHEN UND SONSTIGEN ANLAGEN

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

Die Charakterisierungen der Gebdude und AuBenanlagen erfolgen:nur in dem MalRe, wie es fur die
Datenerhebung im Rahmen der Wertermittlung erforderlich .ist.. Dabei werden die offensichtlichen und
dominierenden Ausfiihrungen und. Ausstattungen detailliert:beschrieben. Gegebenenfalls kdnnen gewisse
Abweichungen auftreten, die jedoch keine wesentlichen Auswirkungen auf den Wert haben. Informationen tGber
nicht sichtbare Bauteile basieren auf den verfiigbaren Dokumenten, Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung
oder Annahmen basierend auf den Ublichen Standards-zum Bauzeitpunkt. Die Funktionsfdhigkeit einzelner
Bauteile, Anlagen sowie technischer- Einrichtungen (wie Heizung, Elektroinstallation, Wasser usw.) wurde nicht
Uberpruft; im Gutachten wird angenommen, 'dass sie funktionsfahig sind.

Eine Begehung des Grundstlicks.und der baulichen Anlagen fand nicht statt, da zum Besichtigungszeitpunkt kein
Zugang gewdhrt wurde. Die Bewertung der baulichen Substanz basiert daher auf Annahmen, die aufgrund des
duBeren und offentlich einsehbaren Eindruckes abgeleitet werden.

Die-Aufnahme von-Baumaéangeln und Bauschdden erfolgte ohne Zerstérungen an Bauteilen herbeizufihren,
weswegen_nur -offensichtlich erkennbare Bauschdaden und Mangel in das Gutachten einflieRen. In diesem
Gutachten'wurden die Auswirkungen eventuell vorhandener Bauschdaden und Baumangel auf den Verkehrswert
nur allgemein bericksichtigt. Die MaBnahmen werden in dem Umfang und in der Hohe berticksichtigt, wie sie
ein potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschdatzt und in den
Kaufpreisverhandlungen (iblicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Sanierung durch den
Erwerber tatsdchlich entstehenden Kosten konnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund abweichender
Ausfliihrung). Es wird gegebenenfalls empfohlen, eine vertiefende Untersuchung in diesem Zusammenhang bei
einem Sachverstandigen flr Schaden an Gebduden durchzufiihren. Untersuchungen beziiglich pflanzlicher und
tierischer Schadlinge sowie potenziell gesundheitsschadlicher Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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GEBAUDEART, NUTZUNGEN

Bei dem Gebdude auf dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um zwei separat zugangliche
Reihenwohnhduser. Selbige sind augenscheinlich in den Hang eingelassen. Gebaudeteil B ist (mindestens)
teilunterkellert mit einem Kriechkeller im Sockelbereich. In Gebadudeteil A ist eine Garage in das Gebaude
integriert. Gebdudeteil A besitzt augenscheinlich ein ausgebautes Dachgeschoss (Gaube, rickseitig
Dachflachenfenster und im rickwartigen Bereich mutmaRlich bodentiefe Verglasung). Gebadudeteil B hingegen
lasst von auBen keine Merkmale erkennen, die auf ein ausgebautes Dachgeschoss hinweisen.

Rickwartig ist ein kleineres Nebengebaude, mutmaRlich ein Gartenhaus, zu sehen.

Die beiden Hauptgebdude dienen zur Wohnnutzung, wobei Gebaudeteil B augenscheinlich-leer steht.

BAUJAHR

Baujahr: Gebdudeteil A  wird unter “sachverstandiger “Wirdigung des
Erschienungsbildes und der verwendeten Baumaterialien (Ziegeldach mit
einfachen Ziegeln, einfache Isolierglasfenster, verputzte AulRenwiande,
,Klinkerriehmchen’ um Hauptzugangstiire) mit-einem Baujahr von 1980
geschatzt.

Gebaudeteil B besitzt wie weiter oben:beschrieben-eine Markierung lber
dem Eingangsbereich: Diese weilit ein Baujahr.von-1836 aus.

Siehe Unterpunkt ;,BESONDERHEITEN ZUM-BAUJAHR mit entsprechendem
Bildmaterial:

BAUWEISE, BAUKONZEPTION
Die Gebdude auf dem Bewertungsgrundstiick erscheinen plausibel:in-Massivbauweise erreichtet.

Der Dachbelag von Gebaudeteil B wurde augenscheinlich-von mehreren Jahrzehnten in Stand gesetzt, und
besteht aus Wellplatten. Inwieweit hier astbesthaltige Produkte zum Einsatz kamen kann ohne, hier nicht
beauftragtes, Materialgutachten mit Bauteiluntersuchung nicht gesagt werden. Allerdings liegt bei dem duReren
Erscheinungsbild (Bemoosung des Dachbelags)die Vermutung nahe, dass das Dach mit Schadstoffen belastet ist.

Die weitere Bauweise, wie auch der.innere Zustand'des Innenausbaus zum Feststellen der Standardstufen, wurde
unter sachverstandiger Wiirdigung des duReren Eindrucks unterstellt.

BAUBESCHREIBUNG

BAUZUSTANDJAUCH BAUMANGEL, BAUSCHADEN)

BAUZUSTAND, BAUMANGEL & BAUSCHADEN IM AURENBEREICH

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

An Gebdudeteil B lassen sich, vom allgemeinen erheblichen Instandhaltungsstau der baulichen Anlagen
abgesehen, mehrere Punkte erkennen. So sind hier mehrere Abplatzungen, Risse und Verfarbungen der
Bausubstanz vorhanden.
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srung an der AuBenfassade
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Auch der Anschluss des Traufgesims macht den Eindruck auf ganzer Lange beschadigt zu sein. Im vorderen
Bereich ist selbiger verformt und steht ab. Dies ist von weiteren Rissen in der Bausubstanz begleitet.

B = TR AT (R s o el b s oL
Abbildung 9 - Herunterhdngendes Traufgesims mit:der-Witterung (und-potentiell Insekten-ztiganglicher Unterkonstruktion. Risse in der
Bausubstanz.

Gebdudeteil A. Augenscheinlich herabhdngende

Abbildung 10 - Beschddigtes Traufgesims und Entwadsserungssituation an

Kabelinstallationen.
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Es ist ohne weitere Uberpriifung und Zugang zu den Bauteilen nicht abschatzbar, ob selbige Traufgesimse oder
damit verbundene Bauteile drohen herunterzufallen, allerdings wird dringend empfohlen diese Bauteile zum
schnellstmoglichen Zeitpunkt (!) fachgerecht instandgesetzt werden, um eine Gefahrdung der Bewohner

auszuschlieBen durch herabfallende Bauteile!

Insgesamt zeigt die Fassade beider Gebdude starke Verwitterungsspuren.

Der Zugang zu Gebdudeteil B ist sehr stark Giberwuchert. Allgemein sind die AuBenanlagen auf dem gesamten
offentlich einsehbaren Bereich:in-einem schlechten Zustand.
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Abbildung 13 - Zugang zum Kriechkeller im Sockel von Gebadudeteil B und AuBenanlagen
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Abbildung 16 - Entwésserungssituation in Gebdudebereich A mit Baumwuchs im augenscheinlich gepflasterten Bereich.

Inden AuRenanlagen wachst Vegetation, z.T. Baumgewachse, augenscheinlich in gepflasterten AuRenbereichen.
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Im rickwartigen Bereich ist ein groRflachiger Bewuchs des Gebdudedachs von Gebaudeteil A mit Vegetation zu
sehen.

LRSS f.{.-'ff LELLL S -"4""
;,_Hfrf- ;
:'-l'!r.:r* o

Abbildung 17 - Riickwaértiger Grundstucksberelch vom Parkplatz der "Alten Schule in Augenschein genommen. Vegetation auf den
Dachflachen und BeWItterungsspuren ander; Gebiudehiille:

S 2
N

NN

Es empfiehlt sich im Welteren ‘ggf. die Hinzuziehung eines Bausachverstandlgen fur Schaden an Gebduden um
das genaue AusmaR und: glen: Instandsetzungsaufwand zurBehebung zu beziffern.

Der BewertungssacH\}ersténdigé“\ka‘n‘n die .ta;tsééhlich notwendigen Ausgaben zur Wiederherstellung des
normalen Baustatu‘slin der Regel Iediglich grob schatzen, da:

|
\

. Iedlgllc"h eine zerstorungsfrele Slchtprufung durch Augenschein durchgefiihrt wird,

. grundsét;lich keine sachverstdndige Begutachtung der Bauschaden erfolgt (hierfiir ist die Beauftragung
eines Sachverstandigen fiir Schiden an Geb3uden notwendig).

'_ Es wird ~ays‘c‘irqck|ich betont, dass die Angaben in dieser Wertermittlung ausschlieRlich auf Basis von

Informationen des Auftraggebers sowie einer duBeren, visuellen Inaugenscheinnahme wéhrend 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
MaRnahmen werden in dem Umfang und in der Héhe bericksichtigt, wie sie ein potentieller durchschnittlicher
Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschéatzt und in den Kaufpreisverhandlungen tblicherweise durchsetzen
kann. Die im Zuge der spateren Sanierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon
abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).
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Da zum Besichtigungstermin kein Vertreter der Eigentiimer anwesend, und damit kein Zugang zu den baulichen
Anlagen moglich war, wird in den Ermittlungsverfahren zum Verkehrswert mit einer pauschalen Riicklage fiir den
im dulBeren Eindruck stark erkennbaren Instandhaltungsstau und die damit angenommenen Bauschaden von
30% des Verkehrswerts als Abschlag beriicksichtigt.

HAUSSCHWAMM UND/ODER SCHIMMELPILZBEFALL

Siehe Unterpunkt ,0B VERDACHT AUF HAUSSCHWAMM BESTEHT” unter ,BEANTWORTUNG WEITERER, IN
DER SCHATZUNGSANORDNUNG GESTELLTE FRAGEN“,

SONSTIGE GESUNDHEITSBEEINTRACHTIGENDE FAKTOREN

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

ZEITPUNKT UND UMFANG VON MODERNISIERUNGEN ©NDERWEITERUNGEN

Aufgrund des dulReren Eindrucks der baulichen Anlagen wird nicht davon-ausgegangen,.dass:innerhalb der
letzten 15-20 Jahre wertrelevante Modernisierungen-oder Erweiterungen an den baulichen Anlagen
vorgenommen wurden. Weitere Informationen von Eigentiimerseite wurden nicht vorgelegt.
HEIZUNGSART

Nicht bekannt

BARRIEREFREIHEIT

Der Zugang zu beiden Gebduden gestaltet sich nicht barrierefrei.

UBLICHE GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer wird in den Modellen der ImmoWertV -Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) fir
Gebaude dieser Art-und Weise mit 80 Jahrenangesetzt.

RESTNUTZUNGSDAUER

Das Baujahr-des Gebaudeteils A wird sachverstandig auf 1980 geschatzt.

Aufgrund’ des erheblichen Alters von Gebdudeteil B, welches weit aullerhalb der Gesamtnutzungsdauer der
ImmoWertV.:liegt (80 Jahre) wird nach Absprache mit dem Auftraggeber ein maximales Geb&dudealter ohne

Modernisierung nach Anlage 2, Punkt Il. der ImmoWertV unterstellt und die Restnutzungsdauer entsprechend
abgeleitet.

Die Restnutzungsdauer (RND) von Gebaudeteil A wird mit 36 Jahren abgeleitet.
Die Restnutzungsdauer (RND) von Gebaudeteil B wird mit 12 Jahren abgeleitet.

NEBENGEBAUDE

Die rlickwartigen AuBenanlagen konnten nicht begangen werden. Auf dem Grundstiick befindet sich
augenscheinlich ein kleines Gartenhaus.
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AURENANLAGEN

Das Grundstiick steigt von Strallenseite aus gesehen nach hinten stark an. Der Hang kann augenscheinlich
zumindest teilweise als Garten- oder Erholungsflache genutzt werden, ist aber stark mit Vegetation bewachsen.

Auf der straBenzugewandten Grundsticksseite ist der Vorbereich des beiden Hauser gepflastert. Auch hier
driickt sich z.T. starker Bewuchs durch die Pflasteroberflache, so dass die Zugange nur zum Teil erreichbar sind.

- s
FLACHEN- UND MASSENANGABEN \:\\\\\\
AN

ANGEWANDTE BERECHNUNGSGRUNDLAGEN (Z.B. DIN-VORSCHRIFTEN) *\» ‘ »i\..l\‘i\..,\

= :\“1‘ ’
Zur Feststellung der Wohnflache werden die Bruttogeschossflachen des Gebaudes ~m|t Umrechnungsfaktoren
welche aus der Fachliteratur entnommen sind multipliziert. ‘\\\ ) & \‘\\\

&

Im Bereich des Geb&udeteil B wurden, um den unterstellten, bau1ahr31ymsﬁcheri hoheren\Wandstarken und
erhéhten Wandflache von Innenwéanden Rechnung zu tragen, selbige FaktoFe\n nach sachverstandlgem Ermessen

gedampft. NS \\_ N
.‘\\\\f\ \\._ I
{ N —_ \
VERWENDETE UNTERLAGEN (BAUZEICHNUNG, FREMDB,ERE‘CHNUNG\GGE ORTLICHES AUFMAR, ETC.)
AN

Als Grundlage fir die Ermittlung der zur Bewertung” genutzt@ \Maﬁzahden “insbesondere der
Bruttogeschossflache, dienen die Unterlagen des Ge‘od\Qrtal's Rhemland ‘Pfalz. Dlelges?thosygkelt wurde nach

)

értlicher Wahrnehmung angenommen. ) - ‘\'r‘
“ —0 <
WOHN-/NUTZFLACHE (WOFLV) L_.\ ) \\\\

Die Wohnflache der beiden getrennt ngéngllcheﬁ\\GebaudeteHeK\Nurde — wie unter ,ANGEWANDTE
BERECHNUNGSGRUNDLAGEN (Z.B. DIN\\(ORSCHRIFTEN)” beschrleben geschatzt und abgeleitet.

o, X
. A\ \‘\
N M =g o \\ é

| o I Geb3udeteil A
I Gebdudeteil B

|
SN

Abbildung 18 - Schematische Darstellung der Gebaudestruktur
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Abbildung 19 - Schemata der Gebaudestruktur mit untersch@dlmhen Aufbauten Geschatzte BGF uﬁd Wohnflache
l_‘\ | - \\\ \\
e Die Wohnflache von Geb&udeteil A wrrd damltebgeleltet mit: 166 10m2
N
e Die Wohnflache von Gebaudegell ngwwd damlt abgeleltet mJt 140m2

O, XL L ( \v\‘
BRUTTOGESCHOSSFLACHE (BGF) \\ T -‘\Q‘f‘
\\ \ A :
Die Bruttogeschossflache wurdaaus den PIanUn*terIagen de*S\GeoportaIs des Landes Rheinland-Pfalz geschatzt
\
mit: A \S \\ﬁ_
B ‘\\ ) ' —> ) ' \\

A\

e BGF- GebauLdetellA 2§8,2'Zm7
e BGF- Geb@udetell B: 306:93.m
\_\‘ __\' (¢ ) \‘
WIRTSCHAF\TLICHE GEGEBENHEITEN U‘ND GRUNDSTUCKSMARKT
N N o
NUTZUNGS /DRITTVERWENDUNGSMOGLICHKEITEN

Im rhOmentanen Zustand wird die ggf. vermietete Wohnnutzung der beiden Reihenhduser als wirtschaftlichste
Nutzung angeSehen

— : \\

ANLAGENVERZEICHNIS

Flddchennutzungsplan (ohne MaRstab)
Liegenschaftsplan 1:1.000
Ubersichtsplan 1:10.000

Regionalkarte 1:50.000

Fotos um das Bewertungsobjekt
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Es wird um Feststellung gebeten:

OB EIN VERDACHT AUF OKOLOGISCHE ALTLASTEN BESTEHT

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

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

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

Es wurde kein Bodengutachten beauftragt und durchgefihrt.

UM FESTSTELLUNG DES VERWALTERS

Keiner bekannt. Allerdings scheint Geb&dudeteil A laut Klingelschild von-den Schuldnern bewohnt zu werden
Gebaudeteil B steht augenscheinlich leer. Dies macht die Nutzung-eines Hausverwalters unwahrscheinlich.

OB MIETER ODER PACHTER VORHANDEN SIND

Augenscheinlich keine vorhanden, da dem Augenschein nach selbstgenutzt bzw. leerstehend.

OB EINE WOHNPREISBINDUNG GEM. §17-WOBINDG BESTEHT.

Eine Wohnpreisbindung gem. §17 WoBindG-besteht nicht:

OB EIN GEWERBEBETRIEB VORHANDEN IST.

Ein Gewerbebetrieb ist dem-Augenschein her nicht vorhanden.

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

Konnte, da kein"Zugang zu dem Bewertungsgrundstiick moglich war, nicht festgestellt werden.

OB EIN ENERGIEAUSWELS BZW. ENERGIEPASS IM SINNE DES GEG VORLIEGT

Keiner bekannt.

OB VERDACHT AUF HAUSSCHWAMM BESTEHT

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

Grundbuch von Meurich

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Meurich 1457 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Meurich 2 Nr. 8/1 870m?

AUSWAHL DER WERTERMITTLUNGSVERFAHREN MIT BEGRUNDUNG

GemaR ImmoWertV 21 §6, Abs(1l) sind die Wertermittlungsverfahren unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der-sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

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

Da es sich bei dem auf dem zu bewertenden Gebaude um-zwei Reiheneinfamilienhdauser-handelt, welche durch
die Selbstnutzung keine Ertrage erwirtschaftet,-auf der-anderen-Seite durch seine individuelle Anfertigung fir
eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens.-weniger geeignet ist, wird als Bewertungsverfahren das
Sachwertverfahren (nach §§35-39 ImmoWertV21) gewahlt, dahier die individuellen Herstellungskosten bei der
marktiblichen Preisbildung am im Vordergrund stehen.

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstitzend 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 flir mit Ein- und Zweifamilienwohnhdusern bebaute Grundstiicke:

,MIT EIN- UND ZWEIFAMILIENWOHNHAUSERN BEBAUTE GRUNDSTUCKE SIND ZWAR KLASSISCHE
SACHWERTOBJEKTE, DAS ERTRAGSWERTVERFAHREN SOLLTE JEDOCH ZUR KONTROLLE UND STUTZUNG
DURCHGEFUHRT WERDEN, WENN DIE NOTWENDIGEN MARKTDATEN MIT AUSREICHENDER STATISTISCHER
SICHERHEIT VORLIEGEN.“
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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 gemaf §40 Abs.
1 ImmoWertV 21 ermittelt, unter der Annahme, dass das Grundstlick unbebaut ist.

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

Beim Bodenrichtwert handelt es sich grundsatzlich um ein indirektes Vergleichswertverfahren zur
grundstiicksbezogenen Anpassung. Der Bodenrichtwert stellt den durchschnittlichen Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken dar, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und in denen
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse 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 ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
Lagebeschaffenheit, Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung. sowie Bodenbeschaffenheit und
Grundstiickszuschnitt werden durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts-berilicksichtigt.

Sowohl bei dem Sachwert- als auch bei dem Ertragswertverfahren sind samtliche besonderen objektspezifischen
Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks, oder die das zu bewertende Grundstlick betreffen, angemessen zu
berticksichtigen. Hierzu zdhlen insbesondere:

e Besondere Ertragsverhiltnisse, wie beispielsweise Abweichungen von den-Ublicherweise erzielbaren
Mieten im Marktumfeld.

e Baumangel und Bauschéaden,

e Rechte und Belastungen, die das Grundstlick betreffen,

e Die Nutzung des Grundstiicks zu Werbezwecken, sowie

e Abweichungen in der Grundstlicksgroe, insbesondere, wenn Teilflachen 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 fiir den Wert zu wiirdigen. Ein Grundstiick von unglinstigem Zuschnitt (beispielsweise sehr
schmal oder langgestreckt) kann die potenzielle bauliche Ausnutzung erheblich einschranken oder gar.unmaoglich
machen. Andererseits kann ein vorteilhafter Zuschnitt im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick den Wert
des Bodens anheben, da er moglicherweise eine verbesserte bauliche Nutzung erméglicht.

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

Im Folgenden wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
(1.1.2024) und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Grundstiicks angepasst:

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 70 €/m? wird ermittelt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 31.07.2024
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes-Land
Art der baulichen Nutzung M M
beitragsrechtlicher Zustand bf bf
Anzahl der Vollgeschosse Il I
Bauweise offen geschlossen
Grundstiicksfliche (f) 1.000 m? 870 m?
1. Umrechnung des Bodenwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
breitragsrechtlicher Zustand:des Bodenrichtwerts frei
beitragsfreier Bodenrichtwert [€/m?] 70,00 £€/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassungen)
2. Zeitliche Anpassung des‘Bodenrichtwerts Erlauterung
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.Jan24 31.Jul 24 1,01 (1)
Beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag: 70,70 €/m?
3. Bauweise Erlauterung
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Bauweise offen geschlossen 1,00
An Bauweise angepasster, beitragsfreier BRW: 70,70 €/m?
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4. Lage und GroRe des Grundstiicks Erlauterung
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor

Flache [m?] 1.000 870 m? 1,01382979 | 2)

Vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert: 71,68 €/m?

5. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 71,68 €/m?

Flache 870 m?

Beitragsfreier Bodenwert 62.359,;66 €

ERLAUTERUNG 1)

Als Anpassungsfaktor wird 1,01 gewahlt, um die Preisentwicklung - des Bodenwerts seit dem
Bodenrichtwertsstichtag (1.1.2024) und dem Bewertungsstichtag (31.-Juli 2024) nach sachverstandiger
Schatzung abzubilden.

ERLAUTERUNG 2)

Der absolute Bodenwert eines Grundstlicks wird gewohnlich' durch: die Multiplikation des relativierten
Bodenwerts, der auf die Grundstiicksflache bezogen ist, mit der tatsachlichen GroRe des Grundstiicks ermittelt.

Es sei jedoch angemerkt, dass der relative Bodenwert in vielen-Fallen seinerseits von der Grundstiicksgrofle
abhingig ist. Ublicherweise nimmt der relative-Bodenwert mit einer Zunahme der Grundstiicksfliche ab und
umgekehrt. Bei der Verwendung von Umrechnungskoeffizienten fir unterschiedliche GrundstiicksgréRen wird
die vollstandige Auswirkung des spezifischen Grundstiicksmerkmals "Grofie” angemessen beriicksichtigt.

Das Bewertungsgrundstiick weicht vom-Bodenrichtwertgrundstiick-ab, was in der folgenden Nebenrechnung,
basierend auf den Umrechenfaktoren-des Landesgrundstiicksmarktberichts 2023, gewdrdigt wird:

Nebenrechnung - Ableitung des GrundstiicksgroRen-Umrechnungskoeffizient
GrundstiicksgroRe des Bewertungsgrundsticks: 870 m?
GrundstiickstgrofRe des BRW-Grundstuicks: 1.000 m?
Nach Tab.4.5-12; GrundsticksgroRen-Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauland in Rheinland-Pfalz | LGMB 2023
Grundsticksflache RLP
800 m? 0,96
900 m? 0,95
1.000 m? 0,94
Interpoliert
far 870 m? 0,953
1.000 m? 0,94
0,953
f= ———
0,94
Umrechnungskoeffizient beziiglich GrundstiicksgréRe: 1,0138
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AUSSAGEN ZUR ZUVERLASSIGKEIT DER DATENGRUNDLAGE UND ZU DEN VERWENDETEN INDIZES UND
UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN

Die Umrechnungskoeffizienten der Grundstiicksflaichen stammen aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht des

Landes Rheinlandpfalz 2023, Tabelle 4.5-12 ,,GrundstlicksgroRen-Umrechnungskoeffizienten fir Wohnbauland
in Rheinland-Pfalz.”
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SACHWERTVERFAHREN

DAS SACHWERTODELL 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 eigennitzigen
Nutzung, unabhangig von potenziellen Renditen.

Das Modell der Wertermittlung im Sachwertverfahren ist gemaf den §§ 35 bis 39 der ImmoWertV 21 abgebildet.

Dabei wird der Sachwert durch die Addition des Bodenwerts, der vorlaufigen Sachwerte der-auf dem.Grundstiick
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 gemaRR §§24-26 ImmoWertV 21 ermittelt, wie er resultieren wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

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

Der vorldaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern ‘er nicht bereits anderweitig erfasst wurde, im
Allgemeinen auf Basis von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungswerten oder, falls notig, durch
sachverstdndige Schatzung (vgl. § 37 ImmeWertV 21) ermittelt, ahnlich:der Vorgehensweise fiir die Gebaude.

Die Summe des Bodenwerts, des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen und des vorldufigen Sachwerts
der baulichen AuRenanlagenund sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Dieser ermittelte vorldufige-Sachwert wird daraufhin.in-Bezug auf seine Realisierbarkeit auf dem o6rtlichen
Grundstiicksmarkt bewertet. Um die Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) zu bericksichtigen, istin der Regel
eine Anpassung mittels Sachwertfaktor notwendig. Diese Faktoren werden durch Nachbewertung, d.h. durch die
Relation von realisierten Vergleichskaufpreisen'und fiir diese Vergleichsobjekte kalkulierte vorlaufige Sachwerte
(= Substanzwerte), bestimmt. Die "Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die Gegebenheiten des
ortlichen Grundstilicksmarkts.fihrt schlieBlich zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und
stellt somit-den entscheidenden Kalkulationsschritt im Sachwertverfahren dar.

Das Sachwertverfahrenist vor allem aufgrund der Anwendung des Sachwertfaktors ein Vergleichspreisverfahren,
bei dem der' Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den
HauptvergleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert resultiert aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert unter Berlicksichtigung eventuell
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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ERLAUTERUNG DER VERWENDETEN BEGRIFFE BEI DER SACHWERTERMITTLUNG

HERSTELLUNGSKOSTEN (§36 ABS. 2 IMMOWERTV 21)

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

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) basiert auf einer sorgfaltigen Analyse der reinen Baukosten
von Gebauden mit vergleichbarem Gebdude- 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 mehrereJahre 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?2).des Gebdudes ausgedriickt und beinhalten die
Mehrwertsteuer.

NORMGEBAUDE / SONSTIGE ZU VERANSCHEAGENDE BAUTEE

Im Zuge der Flachenermittlung werden gewisse Bauelemente, die einen erheblichen Einfluss auf den Gesamtwert
des Gebaudes ausiiben, nicht erfasst. Dieses Gebaude, bereinigt von jenen Komponenten, wird innerhalb dieser
Wertermittlung als das "Normgebaude" bezeichnet. Zu: den nicht.in die Berechnung der Grundflache
einbezogenen Gebdudeteilen zdhlen insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen,
Eingangsuberdachungen und gegebenenfalls auch Balkone und:Dachgauben.

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

BESONDEREEINRICHTUNGEN

Die Normalherstellungskosten-(NHK)- berlcksichtigen laut Definition lediglich Gebdude mit Ublichen oder
durchschnittlich wertvollen Ausstattungen, wie der Name bereits impliziert. Jegliche spezielle Ausstattung, die
im zu-bewertenden Objekt vorhanden ist und den Wert des Geb&dudes steigert, muss demnach zusatzlich zu den
mithilfe der’NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder dem Zeitwert) des Normobjektes
bertcksichtigt.werden. Zur Ermittlung des Zeitwerts werden, wenn nicht anders erwdhnt, sinnverwandte AfA-
Abschreibungstabellen des Bundesministeriums fiir Finanzen genutzt.

Unter "besonderen Einrichtungen" versteht man daher die innerhalb des Gebdudes vorhandenen Ausstattungen
und in der Regel fest mit der Bausubstanz verankerten Einrichtungen, die in vergleichbaren Gebauden nicht
Ublich 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, geschéftlichen oder industriellen Gebduden
befinden, werden sie auch als "besondere Betriebseinrichtungen" bezeichnet.
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BAUNEBENKOSTEN

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

ALTERSWERTMINDERUNG (§38 IMMOWERTV 21)

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 Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Bauwerke gesetzt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum in Jahren, innerhalb dessen'eine bauliche Struktur unter
ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch 6konomisch genutzt werden kann. Fir die Ermittlung
der Restnutzungsdauer dient als erster Anndherungswert die < Differenz  zwischen der "Ublichen
Gesamtnutzungsdauer" und dem "tatsachlichen Alter zum Zeitpunkt-der Wertermittlung" als Grundlage. Diese
GroRe wird jedoch erweitert (d.h. das Gebaude wird fiktiv verjlingt), wenn im zu bewertenden Objekt signifikante
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder wenn in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
notwendige Malinahmen zur Beseitigung von Unterhaltungsstau sowie “zur Modernisierung bereits als
durchgefiihrt angenommen werden.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) definiertdie’ Zeitspanne;, “wahrend der eine bauliche Struktur unter
ordnungsgemafer 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 dertechnischen Standzeit, welche deutlich langer sein kann.

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

Unter den besonderen-objektspezifischen Merkmalen~des Grundstiicks sind alle individuellen Merkmale des
Bewertungsobjekts zu verstehen, die von der Ublichen Beschaffenheit vergleichbarer Objekte abweichen. Dazu
gehdéren Abweichungen vom Ublichen baulichen Zustand, eine 6konomische Uberalterung, insbesondere
bauliche Maéngel ~und Schaden (siehe ' nachfolgende Erkldrungen), rechtliche Verpflichtungen und
Beschrankungen in Bezug auf'das Grundstiick oder Unterschiede zu den am Markt Gblicherweise erzielbaren
Ertragen.Sie konnen, soweit dies dem-gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden.

BAUWVANGEL (UND BAUSCHADEN (88 ABS. (3) IMMOWERTV 21)

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

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

Fir korrigierbare Schiaden und Mangel werden die damit einhergehenden Wertminderungen anhand der
geschatzten Aufwendungen ermittelt, die flr ihre Beseitigung erforderlich sind. Die Schatzung kann auf
Grundlage pauschaler Ansatze erfolgen oder auf Basis von detaillierten Kostenkalkulationen fiir einzelne
Positionen.
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Der Bewertungssachverstdndige kann die tatsdchlich notwendigen Ausgaben zur Wiederherstellung des
normalen Baustatus in der Regel lediglich grob schatzen, da:

e lediglich eine zerstérungsfreie Sichtpriifung 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 Funktionspriifungen, Vorplanung oder Kostenschatzungen.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die -Wertbeeinflussungen durch
Sanierungsaufwendungen o. nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer hier nicht -beauftragten
Bauschadensbegutachtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt -werden. D.h., die
MalRnahmen werden in dem Umfang und in der Hohe beriicksichtigt, wie-sie ein potentieller durchschnittlicher
Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschéatzt und in den Kaufpreisverhandlungen-iblicherweise durchsetzen
kann. Die im Zuge der spateren Sanierung durch den Erwerber tatsdchlich entstehenden Kosten kdnnen hiervon
abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).

AURENANLAGEN

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

SACHWERTFAKTOR (§21 ABS.(3) IMMOWERTV 2%)

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

Das Ergebnis aus dem kostenbasierten-Ansatz der Herstellung, namlich der "vorlaufige Sachwert", stimmt in der
Regel nicht unmittelbar mit den tatsachlich gezahlten Marktpreisen Uberein. Aus diesem Grund bedarf es einer
Anpassung des"vorldufigen Sachwerts" (also des Substanzwerts des Grundstiicks) 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 Berlicksichtigung spezieller, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewandt werden. Erst daraufhin dirfen spezielle objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zugabe oder
Abschlag auf den vorlaufigen marktanpassenden Sachwert einflieRen. Dieses Vorgehen gewéhrleistet die notige
Modelltreue in der Wertermittlung. Der Sachwertfaktor spiegelt das durchschnittliche Verhéltnis zwischen
Kaufpreisen und den entsprechenden "vorldufigen Sachwerten" (= Substanzwerten) wider, die gemaR den
Vorschriften der ImmoWertV errechnet wurden. Er wird in erster Linie differenziert nach Objektart (z.B.
unterscheidet er sich fiir Einfamilienwohnhausgrundstiicke von Geschéaftsgrundstiicken), Region (z.B. ist er in
wirtschaftlich starken Regionen mit hohen Bodenwerten hoher als in wirtschaftlich schwachen Regionen) und
ObjektgroRe.
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Durch die korrekte Anwendung des aus vergleichbaren Objekten abgeleiteten Sachwert-
Marktanpassungsfaktors wird das Sachwertverfahren zu einem authentischen Vergleichspreisverfahren.

ERMITTLUNG DER NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN ZUM WERTERMITTLUNGSSTICHTAG; MODELL,
QUELLE UND HERLEITUNG

Die Kostenkennwerte gemall der NHK 2010 werden in Euro pro Quadratmeter Brutto-Gruﬁfd\f{é’t\he (€/m? BGF)
ausgewiesen. Diese Werte berlicksichtigen die Kostengruppen 300 und 400 gemaR der Iﬁ\jNQEVS-ll:ZOOG, in
denen sowohl die Umsatzsteuer als auch die gangigen Baunebenkosten (Kostengru;ipe‘ri;_73‘0 undiZJl‘ngr DIN
276) enthalten sind. Es ist zu beachten, dass sie sich auf den Kostenstand des Jahres ?él\d beziehen, spezifisch
auf den Jahresdurchschnitt dieses Jahres. Vergl. ImmoWertV 21 - Anlage 4 qu §12 Absatz 5 Satz 3)

N
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Gebdudedaten Gebaudeteil A

BGF Haus (gesamt)
Bereich |

Bereich Il

Bereich llI

Wohnfliche’

258,27 m?
70 m?2

74 m?
115 m?

166,10 m?

"Wohnflichen wurden aus der geschitzten Bruttogeschossfliche mit Umrechenfaktoren aus der Fachliteratur abgeleitet

Bruttogeschossflachen wurden aus der dulReren Gebaudekontur im Lageplan geschatzt.

Gebdudeteil A

Bereich | 70m? x 705 €/m?-.= 48.998 €
Bereich Il 74 m? x 640 €/m* = 47.443 €
115
Bereich IlI m? x 770€/m? = 88.273 €
NHK (Basis 2010) Hauptgebaude: 184.714 €
NHK am Bewertungsstichtag Hauptgebaude: 332,933 €
Sonstige Bauteile
Gaube
Male geschatzt nach dufRerem Augenschein
6 m?x1:100 €/m2+ 1:.800€ = 8.400 €
NHK (Basis 2010).Gaube: 8.400 €
NHK-am Bewertungsstichtag Gaube: 15.140 €
Gartenhaus
pausch. 1.800 €
NHK (Basis 2010) Gartenhaus: 1.800 €
NHK am Bewertungsstichtag Gartenhaus: 3.244 €
Herstellungskosten
Normgebaude: 332,933 €
Besondere Bauteile: 18.385 €
Gebaudeherstellungskosten Gebdudeteil A zum Bewertungsstichtag 351.318 €

45 von 89




Gutachten 2024-003

23K5/24

Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher

Karthaduser StraRe 52, 54329 Konz

Gebdudedaten Gebaudeteil B

BGF Haus (gesamt)
Bereich |

Bereich Il

Bereich llI

Wohnflache'

258,27 m?
14 m?

125 m?
168 m?

140,00 m?

" Umrechenfaktor der geschatzten Bruttogeschossfliche auf Wohnfldche wurde im Verhéltnis zur Fachliteratur nach sachverstandiger
Einschatzung gedampft, um den angenommenen, baujahrstypischen starkeren Wandstarken gerecht zu werden.

Bruttogeschossflachen wurden aus der duBeren Gebaudekontur im Lageplan geschatzt.

Gebdudeteil B

Bereich 12 14 m? x 570 €/m? = 8.066 €
Bereich Il 125 m? x 545€/m? = 67.989 €
Bereich Il 168 m? x 505 €/m? = 84.845 €
NHK (Basis 2010) Hauptgebaude: 160.899 €
NHK am Bewertungsstichtag Hauptgebaude: 290.009 €
2 Siehe Nebenrechnung 4
Sonstige Bauteile
AuBlentreppe
Male geschatzt nach duRerem Augenschein
9 Stufen'x 400€/Stufe = 3.600 €
NHK (Basis:2010) Gaube: 3.600 €
NHK am Bewertungsstichtag Gaube: 6.489 €
Herstellungskosten
Normgebaude: 290.009 €
Besondere Bauteile: 6.489 €
Gebaudeherstellungskosten Gebaudeteil B zum Bewertungsstichtag 296.498 €
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ABLEITUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN RESTNUTZUNGSDAUER UND DES GEGEBENENFALLS
FIKTIVEN BAUJAHRES; MODELL

Zur Bericksichtigung der nach Herstellung des Gebaudes vorgenommenen Modernisierungen auf die
Reststandzeit des selbigen, wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir
Wohngebadude unter Bericksichtigung von Modernisierungen des LGMB 21 zur Ermittlung eines fiktiven
Baujahres genutzt.

Die genaue Herleitung findet sich unter dem Punkt ,EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE
RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG SELBIGER”.

Im Weiteren wird hierdurch fir Gebaudeteil A eine Restnutzungsdauer von 36-Jahren, und eine. relative
Restnutzungsdauer von 45% abgeleitet. Fiir Gebaudeteil B wird hierdurch eine Restnutzungsdauervon 12 Jahren
und eine relative Restnutzungsdauer von 15% abgeleitet. Selbige fliet in die lineare Alterswertminderung nach
ImmoWertV 21 ein.

Alterswertminderung von Gebaudeteil A nach ImmoWertV 2021

Modell: linear
Gesamtnutzungsdauer: 80
Restnutzungsdauer: 36
prozentuale Restnutzungsdauer: 45%
Faktor: 0,45
Zeitwert

Gebdude: 149.820 €
Besondere Bauteile: 8.273 €
Vorlaufiger Gebaudesachwert: 158.093 €
Vorlaufiger Sachwert der-Au3enanlagen (2% pauschal): 3.162 €
AuBenanlagen laut LGMB-Modell angelehnt an Sprengnetter mit pauschal 2-8%. Aufgrund der

duBeren Einschatzung der AulBenanlage mit 2% angesetzt.

Vorlaufiger Sachwert des Gebaudes mit Auenanlagen: 161.255 €
Bodenwert

Bodenrichtwert (Stichtag 1.1.2024) 70 €/m?
Abgeleiteter Bodenwert zum Bewertungsstichtag des

Bewertungsgrundstiicks: 71,68 €/m?

(siehe Bodenwertsableitung)

GrundstiicksgroBe (gesamt): 870 m?
GrundstiicksgroRe (anteilig auf Gebaude A): 343 m?
Bodenwert zum Bodenrichtwertsstichtag: 24.585 €
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Bodenwert des Grundstiicks: 24.585 €
Vorlaufiger Sachwert: 185.840 €
Sachwertfaktor: 1,45
marktiibliche Zu- oder Abschlage: 0,853
(Siehe Nebenrechnung 2 zur Preisentwicklung)

marktangepasster, vorlaufiger Sachwert: 230.045 €

Besondere, objektspezifische Gebaudemerkmale:

Erheblicher Instandhaltungsstau und Riicklage, Bauschaden:

Das Gebdude konnte zum Besichtigungstermin nicht betreten werden. Aufgrund-dessen wird vom duf3eren Zustand des Grundstiicks und
Bebaude auf die innere Beschaffenheit geschlossen. Aufgrund des augenscheinlichen;.duleren Zustands und des nach Augenschein
vorhandenen erheblichen Instandhaltungsstaus wird daher ein pauschaler, prozentualer Abschlag auf'den-Marktwert vorgenommen.

Abschlag, pauschal- 30% - 69.014 €

Marktangepasster Sachwert - Gebaudeteil A: 161.032 €
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Alterswertminderung von Gebaudeteil B nach ImmoWertV 2021

Modell: linear
Gesamtnutzungsdauer: 80
Restnutzungsdauer: 12
prozentuale Restnutzungsdauer: 15%
Faktor: 0,15
Zeitwert

Gebaude: 43,501 €
Besondere Bauteile: 973 €
Vorlaufiger Gebaudesachwert: 44.475 €
Vorlaufiger Sachwert der AuRenanlagen (2% pauschal): 889 €
AuBenanlagen laut LGMB-Modell angelehnt an Sprengnetter mit pauschal 2-8%. Aufgrund der

duBeren Einschatzung der AulRenanlage mit 2% angesetzt.

Vorldufiger Sachwert des Gebdudes mit AuBenanlagen: 45.364 €
Bodenwert

Bodenrichtwert (Stichtag 1.1.2024) 70 €/m?
Abgeleiteter Bodenwert zum Bewertungsstichtag des

Bewertungsgrundsticks: 72 €/m?
(siehe Bodenwertsableitung)

GrundstiicksgroRe (gesamt): 870 m?
GrundstiicksgroRe (anteilig auf Gebaude B): 527 m?
Bodenwert zum Bodenrichtwertsstichtag: 37.774 €
Bodenwert des Grundstiicks: 37.774 €
Vorlaufiger Sachwert: 83.138 €
Sachwertfaktor: 1,624
marktibliche Zu- oder Abschlage: 0,853
(Siehe Nebenrechnung 2 zur Preisentwicklung)

marktangepasster, vorlaufiger Sachwert: 115.269 €

49 von 89




Gutachten 2024-003 23 K5/24 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthaduser StraRe 52, 54329 Konz

Besondere, objektspezifische Gebaudemerkmale:

Erheblicher Instandhaltungsstau und Riicklage, Bauschaden:

Das Gebdude konnte zum Besichtigungstermin nicht betreten werden. Aufgrund dessen wird vom duReren Zustand des Grundstiicks und
Bebaude auf die innere Beschaffenheit geschlossen. Aufgrund des augenscheinlichen, duBeren Zustands und des nach Augenschein
vorhandenen erheblichen Instandhaltungsstaus wird daher ein pauschaler, prozentualer Abschlag auf den Marktwert vorgenommen.

Abschlag, pauschal  30% < 34.581 €
Marktangepasster Sachwert - Gebaudeteil B: 80.688 €
Marktangepasster Sachwert - gesamt: 241.720 €
Sachwert gesamt - gerundet: 240.000 €

ERLAUTERUNG DER NEBENRECHNUNGEN

EINBEZUG DES BAUPREISINDEX

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

Baupreisindex

November 2010: 90,6
Februar.2024: 163,3
Faktor: 1,802

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

EINBEZUG.DER AKTUELLEN PREISENTWICKLUNGEN — MARKTUBLICHE ZU- UND ABSCHLAGE

Seit dem Bewertungsstichtag der im Landesgrundstiicksmarktbericht genutzten Modelle (1.1.2022) zur
Sachwertfaktoren- und Liegenschaftszinsableitung gab es erhebliche, wertrelevante Marktbewegungen.

Unter Zuhilfenahme der Indexreihen des "Preisindizes fiir Wohnimmobilien nach Kreistypen" des Statistischen
Bundesamts; Stand: 21 Juni und der Ein Kategorisierung des Kreistyps unter Zuhilfenahme der Referenztabellen
zu Raumgliederungen des BBSR (Bundesinstititut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung), wird hierbei ein
Umrechenfaktor abgeleitet, der die aktuellen Marktpreisentwicklungen abbildet.
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Nebenrechnung 2 - Preisentwicklung
Preisindex fur:Ein- und Zweifamilienhduser in landlichen Kreisen mit Verdichtungsansatzen.
Quelle: "Preisindizes fiir Wohnimmobilien nach Kreistypen" des Statistischen Bundesamts; Stand: 21 Juni 2024
Stichtag des Landesgrundstiicksmarktberichts 2023, Unterpunkt 4.2.2 bzw. 4.3.2-
Sachwertfaktoren'/ Liegenschaftszinssatze fur mit Ein- und
Zweifamilienwohnhadusern bebaute Grundstiicke 01.01.2022
Preisindex - 1. Vierteljahr 2022 159,7
Preisindex - 1. Vierteljahr 2024 136,3
136,3
f=
159,7
f= 0,853
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BERUCKSICHTIGUNG DES FEHLENDEN AUSBAUS IM BEREICH | - GEBAUDETEIL B

Da im ca. 14m? groRen, eingeschossigen Anbau von Geb&udeteil B im Riickwértigen Bereich (im Schema als Teil
| bezeichnet, Gebdudeart 3.23) kein vollstdndiger technischer Ausbau unterstellt wird, sondern dieser im
Hauptgebdude angenommen wird, werden die NHK unter Abzug der in Gebaudeart 3.33 abgeleitet.

Nebenrechnung 3 - Beriicksichtigung des fehlenden Ausbaus im Bereich |

Zur Beriicksichtigung des Abschlags der schon im Haupthaus vorhandenen Gebaudetechnik

NHK - Gebdudeart 3.33 - Standardstufe 1 690 €/m?
NHK - Geb&udeart 3.23 - Standardstufe 1 810€/m?

2 Ebenen x 690€/m? - 1 Ebene x 810€/m?= 570 €/m?

Flachdach oder flach geneigtes Dach

=
1 2
1.23 920 1025
2.23 865 965
3.23 210 900
Flachdach oder flach geneigtes Dach
= gael
1 2
1.33 785 870
2.33 735 820
3.33 690 765

Abbildung 22 — NHK 2010 der. entsprechenden Gebdudearten mit Flachdach oder flach geneigtem Dach - ImnmoWertV21, Anlage 4

EINBEZUG DES  /MODERNISIERUNGSGRADES —IN DIE RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG
SELBIGER

Genutzt wird-.das Modell 'zur - Ableitung -der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebdude unter
Bericksichtigung von Modernisierungen.im Modell des LGMB 2021.

Zuerst werden im-Maodell Orientierungen zur Berlicksichtigung von Modernisierungsmafnahmen anhand von
Modernisierungspunkten eingestuft. Hieraus ergibt sich eine Summe der Punkte fiir den jeweils zum
Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrte MaRnahmen. Selbige stellen den Modernisierungsgrad dar.
Liegen die ‘MalRnahmen ldanger zurlick, sind sie nach Modell des LGMB 2021 ggf. zu dampfen. Sofern nicht
modernisierte Elemente zeitgemalen Anspriichen genligen, sind hier entsprechende Punkte zu vergeben.

Es wurden vom Eigentimer keine Angaben zu Modernisierungen zur Verfligung gestellt. Es wird, da keine
Besichtigung zum Ortstermin moglich war, von der dufReren Erscheinung auf den Zustand der gesamten
baulichen Anlage geschlossen. Insoweit wird nicht davon ausgegangen, dass in den letzten 15-20 Jahren
Modernisierungen am Bewertungsobjekt vorgenommen wurden.

GemadR dem im LGMB genutzten Modell - Anlage 4 sind sofern nicht modernisierte Bauelemente noch
zeitgemalRen Anspriichen genligen, entsprechende Punkte zu vergeben. Nach Absprache mit dem Auftraggeber
wird, um Modellkonformitat zu wahren, bei Gebdudeteil B ein maximales Modellalter in die Formel zur
Ableitung der Restnutzungsdauer (RND) eingesetzt.

52 von 89




Gutachten 2024-003 23 K5/24 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthaduser StraRe 52, 54329 Konz

Gebaudeteil A
Baujahr (geschatzt) 1980
Alter (gerundet in Jahren) 44
GND nach ImmoWertV 80
Relatives Alter (real): 55% < 60%
Daher gilt fur die Ableitung der RND =

A [t g

T Tl
Abgeleitete relative Restnutzungsdauer Gebaudeteil A: 55%

Gebaudeteil B

Baujahr (geschatzt) 1836
Alter (gerundet in Jahren) 188
GND nach ImmoWertV 80
Relatives Alter (real): 235% > 60%
Daher Nutzung der Formel

Die modifizierte Restnutzungsdauer wird in'dem Fall-ermittelt nach der folgenden Formel, in welche die
Gesamtnutzungsdauer (GND) als auch das reale Alter-und die in der folgenden Tabelle entnommenen Faktoren
a,’b und c eingesetzt werden.

AND o @Rt = b AR + & % GND

Ermittlung der relativen Restnutzungsdauer nach ImnmoWertV 21, Anlage 2, Il. Abs(2)

Modernisierungspunkte a b c ab einem relativen
Alter von
0 1,25 2,625 1,525 60%

Abgeleitete Restnutzungsdauer von Gebaudeteil B: 12 Jahre
Abgeleitete relative Restnutzungsdauer von Gebaudeteil B: 15%
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ABLEITUNG DER STANDARDSTUFE FUR DAS HAUPTGEBAUDE
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Abbildung 23 - Beschreibung der Gebaudestandards fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhduser

nach ImmoWertV 21, Anlage 4
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Unter Zuhilfenahme des Punktes lIll. ,Beschreibung der Standards der baulichen Anlagen (Gebdudestandards)
zur Ermittlung der Kostenkennwerte” der Anlage 4 — ImmoWertV21, Unterpunkt 1 ,Beschreibung der
Gebaudestandards fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhduser” wird die
Standardstufe der zu bewertenden baulichen Anlagen abgeleitet.

Da bei dem Ortstermin kein Zugang in die baulichen Anlagen gegeben war, werden die Punkte / Bauteile und
ihre Standardstufen unter sachverstandiger Wiirdigung des dufReren Eindrucks geschatzt.

Ableitung der Standardstufe - Gebdudeteil A

Bauelement Wagungsanteil in % Stufe
AuBenwande 23 2
Dach 15 2
Fenster und AuBentiren 11 2
Innenwande und -tiiren 11 2
Deckenkonstruktionen und
Treppen 11 2
FulRboden 2
Sanitdreinrichtungen 2
Heizung 2
Sonstige technische
Ausstattung 6 2
gesamt - Gebaudeteil A 2
Ableitung der Standardstufe - Gebdudeteil B
Bauelement Wagungsanteil in % Stufe
AuRRenwande 23 1
Dach 15 1
Fenster-und AuBentiiren 11 1
Innenwande und -tiiren 11 1
Deckenkonstruktionen und
Treppen 11 1
FulRboden 1
Sanitareinrichtungen 1
Heizung 1
Sonstige technische
Ausstattung 6 1
gesamt - Gebaudeteil B 1
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ABLEITUNG DER NHK AUS DER STANDARDSTUFE

Unter Berlicksichtigung der angenommenen, unterschiedlichen Gegebenheiten der Gebdudesegmente und der
abgeleiteten Standardstufen ist zur sinnvollen Abbildung der angenommenen Gebdudeeigenschaften die
Untergliederung in die Gebdudearten nach NHK 2010 notwendig.
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Abbildung 25 - Schemata der einzelnen Gebadudeteile mit Differenzierung nach Gebdudearten der NHK 2010 zur Beriicksichtigung lhrer
angenommenen Eigenschaften
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Die Anpassung der NHK fiir Teil |, Geb3dudeteil B wird als Nebenrechnung unter ,,BERUCKSICHTIGUNG DES
FEHLENDEN AUSBAUS IM BEREICH | — GEBAUDETEIL B“ aufgefiihrt. Die NHK in diesem Geb&iudebereich werden
damit mit 570€/m? abgeleitet.

Fiir Gebdudeteil A werden daher genutzt:

Gebaudeteil A NHK 2010
Bereich | 705 €/m?
Bereich Il 640 €/m?
Bereich 11l 770 €/m?

Fiir Gebdudeteil B werden daher genutzt:

Gebdudeteil B NHK 2010
Bereich | 570 €/m?
Bereich Il 545 €/m?
Bereich IlI 505 €/m?
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ANGABE DES SACHWERTFAKTORS: MODELL, QUELLE UND HERLEITUNG

Der fir das Bewertungsobjekt abgeleitete, objektbezogene Sachwertfaktor wurde auf Grundlage des im
Landesgrundstiicksmarktberichts des Landes Rheinland-Pfalz 2023 genutzten Modell (Seite 116, 4.2.2 Punkt a.)
abgeleitet.

Hierbei ergibt sich flir Gebdudeteil A ein statistischer Erwartungswert fiir den Sachwertfaktor von 1,45 bei einer
Standardabweichung des statistischen Modells von +0,14. Dies ergibt einen Wertekorridor zwischen 1,31 und
1,59 in dem rechnerisch zu 68% (also rund zwei Drittel) der Falle der ermittelte Sachwertfaktor.nach LGMB-
Modell liegen sollte. Der Sachwertfaktor wird mit 1,45 (in dem Fall dem statistischen Erwartungswert) abgeleitet:

Ableitung des objektangepassten Sachwertfaktors fir Ein- und
Zweifamilienwohnhauser
nach LGMB 2023 - Gebadudeteil A

Ausgewdhlter Sachwertfaktor:
1,45

Durchschnitsswert minus eine
Standardabweichung: 1,31

Durschhittswert plus eine
Standardabweichung: 1,59

Abbildung 27 - Darstellung des statistischén-Wertkorridors‘des objektangepassten Sachwertfaktors im Bereich plus-minus eine
Standardabweichung-nach:.tGMB 2023 fiir-Gebaudeteijl ‘A
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Fiir Gebdudeteil B ergibt sich ein statistischer Erwartungswert fiir den Sachwertfaktor von 1,76 bei einer
Standardabweichung des statistischen Modells von +0,14. Dies ergibt einen Wertekorridor zwischen 1,62 und
1,90 in dem rechnerisch zu 68% (also rund zwei Drittel) der Falle der ermittelte Sachwertfaktor nach LGMB-
Modell liegen sollte. Der Sachwertfaktor wird aufgrund des Geb&dudealters und dem Eindruck des Gebaudeteils
mit 1,62 (in dem Fall eine Standardabweichung unter dem statistischen Erwartungswert) abgeleitet:

Ableitung des objektangepassten Sachwertfaktors fiir Ein- und
Zweifamilienwohnhauser
nach LGMB 2023 - Gebaudeteil B

Statistischer Erwartungswert:
1,76

Ausgewadhlter Sachwertfaktor:
Durchschnitsswert minus eine
Standardabweichung: 1,62 Durschnittswert plus eine

Standardabweichung: 1,90

Abbildung 28 - Darstellung des statistischen, Wertkorridors des objektangepassten Sachwertfaktors im Bereich plus-minus eine
Standardabweichung nach LGMB 2023 fit-Gebaudeteil B
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ERTRAGSWERTVERFAHREN

DAS ERTRAGSWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG

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

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

Die Ermittlung des Ertragswerts griindet sich auf den am Markt Ublich realisierbaren jahrlichen Ertragen,
insbesondere Mieten und Pachten, aus dem Grundstiick. Die Gesamtsumme dieser Ertrage wird als:Rohertrag
bezeichnet. Dennoch ist fiir die Bestimmung des vorldufigen Ertragswerts des Grundstiicks der Reinertrag
mafgeblich. Dieser Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten, die der
Eigentimer fir die ordnungsgemafe Verwaltung, Erhaltung und Bewirtschaftung des Grundstiicks aufwenden

muss.

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Annahme, dass der {ibrige Reinertrag, der dem.Grundstiickseigentiimer
verbleibt, die Verzinsung des Grundstiickswerts (respektive des gezahlten Kaufpreises) darstellt. Daher wird der
Ertragswert durch Kapitalisierung des Reinertrags als Rentenbarwert ermittelt.

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

Der Bodenwert wird in der Regel separat vom Wert der Gebdude und Aulenanlagen im Vergleichswertverfahren
(siehe §40 Abs.(1) ImmoWertV 21) ermittelt. Dies geschieht auf der-Grundlage dessen, was der Boden wert wére,
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 entfallt, 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) desReinertragsanteils 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 "vorlaufigen Ertragswert
der baulichen Anlagen".

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

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

ROHERTRAG (§31 ABS. (2) IMMOWERTV 21)

Der Rohertrag setzt sich zusammen aus samtlichen Ertragen, die aus einem Grundstiick bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung gemaR den gangigen Marktstandards erzielt werden. Bei der
Feststellung des Rohertrags ist von den herkdmmlichen (nachhaltig gesicherten) Ertragsmoglichkeiten des
Grundstiicks (insbesondere der Gebiude) auszugehen. Die tatsdchlichen Ertrdge konnen ebenfalls als
marktiibliche Ertrage angesehen werden, sofern diese Marktiblichkeit entsprechen.

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

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

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

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN (§32 IMMOWERTV 2040)

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

Das Mietausfallwagnis bezieht sich insbesondere auf:-die Mdoglichkeit einer Ertragsminderung, die durch
unentrichtete und uneinbringliche:Miet- oder Pachtzinsen sowie sonstige Einnahmen oder voriibergehende
Leerstande von Raumlichkeiten entsteht, die zur Vermietung, Verpachtung oder anderweitigen Nutzung
bestimmt sind. Dies schlieft-auch das Risiko “von uneinbringlichen Aufwendungen im Zusammenhang mit
rechtlichen Schritten zur Eintreibung von Zahlungen, zur Aufhebung von Mietvertrdgen oder zur Raumung
(gemal § 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 11. BV) ein.

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

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

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

Fir die baulichen und anderen Anlagen ist als Nutzungsdauer die verbleibende Restnutzungsdauer anzusetzen,
wahrend fur den Grund und Boden eine unbegrenzte (ewige) Nutzungsdauer angenommen wird (ewige Rente).

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

Der Liegenschaftszinssatz fungiert als rechnerisches Element im Rahmen des Ertragswertverfahrens. Er wird
durch die Analyse passender Kaufpreise und der zugehérigen Reinertrage fiir Grundstiicke von vergleichbarer
Nutzung und Bebauung, die sich im Wesentlichen mit dem zu bewertenden Grundstiick decken, als
Durchschnittswert nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet (siehe § 21 Abs.(2) ImmoWertV
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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 heist dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz fungiert somit als Marktanpassungsfaktor an die Marktgegebenheiten im
Ertragswertverfahren. Mithilfe des Liegenschaftszinses werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berticksichtigt 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
ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch 6konomisch genutzt werden kann. Fir die Ermittlung
der Restnutzungsdauer dient als erster Anndherungswert die Differenz-zwischen der_"lblichen
Gesamtnutzungsdauer" und dem "tatsachlichen Alter zum Zeitpunkt der Wertermittlung" als-Grundlage. Diese
Grole wird jedoch erweitert (d.h. das Gebaude wird fiktiv verjingt), wenn im.zu bewertenden Objekt signifikante
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder wenn in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
notwendige Mallnahmen 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 Ublichen Beschaffenheit.vergleichbarer-Objekte abweichen. Dazu
gehdéren Abweichungen vom (blichen baulichen Zustand, eine-6konomische/ Uberalterung, insbesondere
bauliche Maéngel und Schiaden (siehe nachfolgende _Erklarungen), -rechtliche Verpflichtungen und
Beschrankungen in Bezug auf das Grundstiick-oder Unterschiede zu den.am-.Markt Gblicherweise erzielbaren
Ertragen. Sie kdnnen, soweit dies dem gewoOhnlichen Geschaftsverkehrentspricht, durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

BAUMANGEL UND BAUSCHADEN{§8 ABS(3)FIMMOWERTV-21)

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

Bauschaden resultieren aus »versaumter. -Instandhaltung, nicht oder nur teilweise durchgefiihrte
Unterhaltungsmafnahmen, nachtraglichen daufReren Einwirkungen oder den Konsequenzen von Baumangeln.

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

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

o lediglich eine zerstorungsfreie Sichtprifung durch Augenschein durchgefiihrt wird,
e grundsatzlich keine sachverstandige Begutachtung der Bauschaden erfolgt (hierfir ist die Beauftragung
eines Sachverstandigen fiir Schaden an Gebauden 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 Funktionspriifungen, Vorplanung oder Kostenschatzungen.

63 von 89



Gutachten 2024-003 23 K5/24 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthaduser StraRe 52, 54329 Konz

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
Malnahmen werden in dem Umfang und in der Hohe beriicksichtigt, wie sie ein potentieller durchschnittlicher
Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen tblicherweise durchsetzen
kann. Die im Zuge der spateren Sanierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon
abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).
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ORTSUBLICHE MIETERTRAGE

Da das Bewertungsobjekt nicht vermietet ist, wird flr die Ermittlung der Nettokaltmiete ein ortsiiblicher Mietzins
von monatlich 6,30€/m? angesetzt. Der zu den Geb3uden zugehérigen Stellplitze werden mit 30€/Monat
einkalkuliert.

AUFLISTUNG DER ERTRAGE — GEBAUDETEIL A

Gebaudelibersicht - Gebaudeteil A

marktiibliche

erzielbare
Mieteinheit Flaiche  Anzahl Nettokaltmiete
Gebiudebezeichnung Nutzung / Lage [m?] (Stck) [€/m?] monatlich jahrlich
1.046,45
Einfamilienhaus' Geb3udeteil A 166,10 m? 1 6,30 €/m? € 12.557,35 €
Stellplatz Garage 25,00 m? 1 30,00 € 30,00-€ 360,00 €

Rohertrag (Summe der marktiiblich erziehlbaren jahrlichen Nettokaltmiete): 12.917,35€
Bewirtschaftungskosten (nur-Anteil desVermieters): - 2.933,22 €

(siehe Nebenrechnung 4)

" Wohnflidchen wurden aus der geschatzten Bruttogeschossfliche mit Umrechenfaktoren aus der Fachliteratur abgeleitet

jahrlicher Reinertrag: 9.984,13 €

HERLEITUNG DES ERTRAGSWERTS — GEBAUDETEIL A

Kapitalisierungsfaktor (gem. InmoWertV. 2021, §34 Abs.(2))

bei Liegenschaftszinssatz p= 1,6%
und Restnutzungsdauer n= 36 Jahren

i
4'=1++—=

100
= 1,016
L™ ~1)
R =(rm—
g —1) 0,776
Ks ————
0,029
Kapitalisierungsfaktor K= 27,17
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Vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen:

Kapitalisierungsfaktor x jahrlicher Ertrag | 27,17 ‘ 9.588,72 €

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Bodenwert

9.588,72 €

260.507,78 €
24.585,47 €

vorlaufiger Ertragswert

285.093,26 €

marktibliche Zu- oder Abschlage: 0,85
(Siehe Nebenrechnung 2 zur Preisentwicklung)
| marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 243.320,04 € |
| Besondere, objektspezifische Gebdudemerkmale |
Erheblicher Instandhaltungsstau und Riicklage, Bauschaden:
Das Gebdude konnte zum Besichtigungstermin nicht betreten-werden. Aufgrund dessen'wird vom dufReren
Eindruck des Grundstiicks und Gebdude auf die innere Beschaffenheit'geschlossen. Aufgrund des
augenscheinlichen, duBeren Zustands und des nach Augenschein vorhandenen erheblichen Instandhaltungsstaus
wird daher ein pauschaler, prozentualer Abschlag auf den Marktwert vorgenommen.
Abschlag,
pauschal: 30% - 72.996,01€
Ertragswert - Gebaudeteil A 170.324,03 €
AUFLISTUNG:DER ERTRAGE = GEBAUDETEIL B
Gebdudeiibersicht - Gebdudeteil B
Anza  marktiibliche
hl erzielbare
Gebidudebezeich Mieteinheit Nutzung/  Fliche (Stck Nettokaltmiete
nung Lage [m?] ) [€/m?] monatlich jahrlich
Einfamilienhaus' Geb&dudeabschnitt B 140,00 m? 1 6,30€/m?> 882,00 € 10.584,00 €
Stellplatz Stellplatz vor Haus 25,00 m? 1 30,00 € 30,00 € 360,00 €
Rohertrag (Summe der marktiblich erziehlbaren jahrlichen Nettokaltmiete):  10.944,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters): - 2.441,26 €

(siehe Nebenrechnung 1)
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T Umrechenfaktor der geschatzten Bruttogeschossflache auf Wohnflache wurde im Verhiltnis zur Fachliteratur nach sachverstandiger
Einschatzung gedampft, um den angenommenen, baujahrstypischen starkeren Wandstarken gerecht zu werden.

jahrlicher Reinertrag: 8.502,74 €
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HERLEITUNG DES ERTRAGSWERTS — GEBAUDETEIL B

Reinertragsanteil des Bodens

Liegenschaftszinssatz x Bodenwert
(Bodenwert siehe Bodenwertableitung in

1,2% 24.585,47 €

Nebenrechnung) - 300,68 €
Ertrag der baulichen und sonstigen
Anlagen: 8.202,06 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. InmoWertV 2021, §34 Abs.(2))
bei Liegenschaftszinssatz p= 1,2%
und Restnutzungsdauer n=_ 12 Jahren
14— - 1012
4= 100 4 ’
[
K= e ke —— 27
' 0,014
Kapitalisierungsfaktor K= 11,10
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen: 8.202,06 €
Kapitalisierungsfaktor x
jahrlicherErtrag | 11,10 8.202,06 €
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 91.027,20 €
Bodenwert 24.585,47 €

vorlaufiger Ertragswert

115.612,67 €

marktibliche Zu- oder Abschlage: 0,853
(Siehe Nebenrechnung 2 zur Preisentwicklung)
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 98.672,56 €
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Besondere, objektspezifische Gebdudemerkmale

Erheblicher Instandhaltungsschtau und Riicklage, Bauschaden:

Das Gebdude konnte zum Besichtigungstermin nicht betreten werden. Aufgrund dessen wird vom dufReren
Eindruck des Grundstiicks und Gebadude auf die innere Beschaffenheit geschlossen. Aufgrund des
augenscheinlichen, duferen Zustands und des nach Augenschein vorhandenen erheblichen Instandhaltungsstaus
wird daher ein pauschaler, prozentualer Abschlag auf den Marktwert vorgenommen:

Abschlag,
pauschal: 30% - 729.601,77 €
Ertragswert - Gebdudeteil B 69.070,79 €
Marktangepasster Ertragswert - gesamt: 239.395 €
Ertragswert gesamt - gerundet: 240.000 €
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ERLAUTERUNG 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 dem 1.1.2021 angegeben ist, miissen diese Daten an die aktuelle Kaufkraft angepasst
werden. Dies geschieht unter Zuhilfenahme des Verbraucherpreisindex des statistischen Bundesamtes.

Verbraucherpreisindex:

Januar 2021 101
Januar 2024 117,6
Faktor: 1,1294

Quelle: Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamts

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN, QUELLE UND HERLEITUNG

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

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

Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV 21
Betriebskosten 2021 Betriebskosten 2024

Verwaltung je Wohnung 298,00 € 336,56 €
Verwaltung je Garage 39,00 € 44,05 €
Instandhaltung pro m? 11,70.€/m? 13,21 €/m?
Instandhaltung pro.Stellplatz 88,00 € 99,39 €

Laut dem Modell des.LGMB 2023 reduzieren sich bei‘auBenliegenden Stellpldtzen die Verwaltungs-
und Instandhaltungskosten bei 'Carports auf 50%;.bei-offenen Stellplatzen im AuRenbereich auf
25% der angegebenen Summe

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN — GEBAUDETEIL A

Nebenrechnung 4 - Bewirtschaftungskosten Gebdudeteil A

Verwaltungskosten: 336,56€ + 44,05€ = 380,61 €
Instandhaltung: 166,1m?x 13,21€/m? + 99,39€ = 2.294,26 €
Mietausfallwagnis: 2% vom Rohertrag = 258,35 €
Summe: 2.933,22 €
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BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN — GEBAUDETEIL B

Nebenrechnung 1 - Bewirtschaftungskosten Gebdudeteil B

Verwaltungskosten: 336,56€ + 44,05€ x 25% = 347,57 €
Instandhaltung: 140m?2 x 13,21€/m? + 99,39€ x 25% = 1.874,80€
Mietausfallwagnis: 2% vom Rohertrag = 218,88 €
Summe: 2.441,26 €

MIETE, QUELLE UND HERLEITUNG

Da das Objekt augenscheinlich selber ist nicht vermietet, sondern in Eigennutzung.durch den Eigentimer / die
Eigentiimer, konnte keine Bestandsmiete als Kalkulationsgrundlage genutzt werden.

Der zur Kalkulation genutzte Mietzins pro Quadratmeter wurde auf-Basis von- Auswertungen diverser
Onlinemietportale und deren aktuellen und historischen Mietdaten-nach sachverstandiger Wirdigung und
Differenzierung von Markt- bzw. Neuabschlussmiete-und ortsiiblicher Miete, ‘als auch der Vergleich des im
Marktsegment Ublichen Mietzins durch den LGMB-2024 unter Wiirdigung des-Erscheinungsbildes der Geb&ude
leicht gedampft auf 6,30€/m? abgeleitet.
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WOHNFLACHENERMITTLUNG

Die Wohnflache wurde unter Zuhilfenahme von Umrechenfaktoren au der Fachliteratur aus der geschéatzten
Bruttogrundflache abgeleitet. Bei Gebdudeteil B wurde diese sachverstindig gedampft, um dem

baujahrstypischen vermehrten Auftreten von hohen Innenwandflachenanteilen und héherer Materialstarke der
AuRenwidnde Rechnung zu tragen.
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Abbildung 29 - Schemata degemze?n\en Gebaudetelle\mlt leferengrerung hach Geb&dudearten der NHK 2010 zur Beriicksichtigung lhrer

angenommenen Elgenschaften,\msbbsondere der, durch Uberschlag abgelelteten Wohnflachen der Einzelsegmente des Gebaudes
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Die Wohnfldche fqr G\efaaudetell\A\WWd dadurch abgeleltet mit: 166,10m?
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ANGABE DES LIEGENSCHAFTSZINSSATZES: MODELL, QUELLE UND HERLEITUNG

Der fiir das Bewertungsobjekt abgeleitete, objektbezogene Liegenschaftszinssatz wurde auf Grundlage des im
Landesgrundstiicksmarktberichts des Landes Rheinland-Pfalz 2023 genutzten Modell (Seite 158, 4.3.2)
abgeleitet.

ABLEITUNG DES LIEGENSCHAFTSZINSSATZES — GEBAUDETEIL A

Hierbei ergibt sich fiir Gebaudeabschnitt A ein statistischer Erwartungswert fiir den Liegenschaftszins von 1,61%
bei einer Standardabweichung des statistischen Modells von +0,6%. Dies ergibt einen Wertekorridor zwischen
1,01% und 2,21% in dem rechnerisch zu 68% (also rund zwei Drittel) der Falle der ermittelte, Liegenschaftszins
nach LGMB-Modell liegen sollte. Der Liegenschaftszins fiir Gebdudeabschnitt A wird mit-1,61% (in dem Fall dem
statistischen Erwartungswert) abgeleitet:

Ableitung des objektangepassten Liegenschaftszins:fir-Ein-
und Zweifamilienwohnhauser

nach LGMB 2023 - Gebaudeteil A

Ausgewahlter
Liegenschaftszins:

1,61%

Durschnittswert plus eine

Durchschnitsswert Standardabweichung: 2,21%

minus eine
Standardabweichung:
1,01%

Abbildung 30->Darstellung dés:statistischen Wertkorridors des objektangepassten Liegenschaftszins fiir Gebaudeteil A im Bereich plus-
minus €ine Standardabweichung nach LGMB 2023

ABLEAITUNG.DES LIEGENSCHAFTSZINSSATZES — GEBAUDETEIL B

Hierbei-ergibt sich flir Gebaudeabschnitt A ein statistischer Erwartungswert fiir den Liegenschaftszins von 1,82%
bei einer Standardabweichung des statistischen Modells von +0,6%. Dies ergibt einen Wertekorridor zwischen
1,22% und 2,42% in dem rechnerisch zu 68% (also rund zwei Drittel) der Félle der ermittelte Liegenschaftszins
nach LGMB-Modell liegen sollte. Der Liegenschaftszins fiir Gebaudeabschnitt B wird aufgrund des sehr
fortgeschrittenen Geb&dudealters und der sachverstdndigen Einschdtzung des Gebdudeeindrucks mit 1,22% (in
dem Fall eine Standardabweichung unter dem statistischen Erwartungswert) abgeleitet:
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Ableitung des objektangepassten Liegenschaftszins fiir Ein-
und Zweifamilienwohnhauser
nach LGMB 2023 - Gebaudeteil B

Durchschnitswert 1,82%

Ausgewadhlter
Liegenschaftszins:
minus eine
Standardabweichung: 1,21%

Durschnittswert plus eine
Standardabweichung: 2,42%

Abbildung 31 - Darstellung des statistischen Wertkorridors des objektangepassten Liegens€haftszins fiir Gebdudeteil B im Bereich plus-
minus eine Standardabweichung nach LGMB 2023

ANGABE DER UBLICHEN GESAMTNUTZUNGSDAUER

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

ANGABE DER RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer' der™>baulichen “Anlagen wird abgeleitet im Punkt: ,EINBEZUG DES
MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE-RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG SELBIGER” im Sachwertverfahren.

EINBEZUG'DER AKTUELLEN-PREISENTWICKLUNGEN — MARKTUBLICHE ZU- UND ABSCHLAGE

Seit .dem Bewertungsstichtag der im Landesgrundstiicksmarktbericht genutzten Modelle (1.1.2022) zur
Sachwertfaktoren- und Liegenschaftszinsableitung gab es erhebliche, wertrelevante Marktbewegungen.

Unter Zuhilfenahme der Indexreihen des "Preisindizes fir Wohnimmobilien nach Kreistypen" des Statistischen
Bundesamts; Stand: 21 Juni und der Ein Kategorisierung des Kreistyps unter Zuhilfenahme der Referenztabellen
zu Raumgliederungen des BBSR (Bundesinstititut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung), wird hierbei ein
Umrechenfaktor abgeleitet, der die aktuellen Marktpreisentwicklungen abbildet.
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Nebenrechnung 2 - Preisentwicklung
Preisindex fur-Ein- und Zweifamilienhduser in landlichen Kreisen mit Verdichtungsanséatzen.
Quelle: "Preisindizes fiir Wohnimmobilien nach Kreistypen" des Statistischen Bundesamts; Stand: 21 Juni 2024
Stichtag des Landesgrundstiicksmarktberichts 2023, Unterpunkt 4.2.2 bzw. 4.3.2-
Sachwertfaktoren'/ Liegenschaftszinssatze fur mit Ein- und
Zweifamilienwohnhdusern bebaute Grundstiicke 01.01.2022
Preisindex - 1. Vierteljahr 2022 159,7
Preisindex - 1. Vierteljahr 2024 136,3
136,3
f= -
159,7
f= 0,853
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PLAUSIBILISIERUNG DES SACHWERTS DURCH DEN ERTRAGSWERT

Der zur Plausibilisierung des Sachwertsverfahrens genutzte Ertragswert wird zur Uberpriifung ins Verhiltnis zu
selbigem gesetzt:

240.000€ (SW) / 240.000€ (EW) = 1,00

Daraus ergibt sich eine Abweichung von (1,00-0,0) = 0%
Der abgeleitete Sachwert wird daher vom Sachverstandigen als plausibel angesehen.

ABLEITUNG DES VERKEHRS-/MARKTWERTES AUS DEN VERFAHRENSERGEBNISSEN«{(BEGRUNDUNG
EVTL. ERFORDERLICHER 2ZU- UND ABSCHLAGE VOM ERTRAGSWERT, ‘MARKTANPASSUNG
SACHWERT ODER VERGLEICHSWERT)

Das hier genutzte primare Wertermittlungsverfahren, fir ein Gebdude, das hauptsachlich zur eigennitzigen
Nutzung — unabhangig von potentiellen Renditen —vorgesehen ist und-es im Wesentlichen um den Substanzwert
geht, ist das Sachwertverfahren. Ihm kommt in der Ableitung des schlussendlichen Verkehrswerts die Hauptrolle
zu (Einrechnung 100%). Der zur Stlitzung herangezogene Ertragswert wird zur Plausibilisierung genutzt und fliel3t
nicht in die Ableitung des Verkehrswerts ein (Einrechnung 0%).

240.000€ x 0% + 240.000€ x 100% = 240.000€
gerundet: 240.000€

Der Verkehrswert des mit zwei Reihenmittelhdusern bebaute Grundstick in 54441 Kirf, Meurich 7,

Flurnummer: Flur 2
Flursticksnummer: 8/1
Gemarkung (Gemarkungsnummer): Meurich (072718)

wird zum Wertermittlungsstichtag 31. Juli 2024 auf rund:

240.000€

in Worten zweihundertvierzigtausend Euro

geschatzt:

Konz, den 20.September 2024

HINWEISE ZUM URHEBERSCHUTZ UND ZUR HAFTUNG

Dieses Gutachten entstand zu Ausbildungszwecken in der Weiterbildung zum ,,Sachverstandigen fiir bebaute und
unbebaute Grundstiicke” der Architektenkammer RLP.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfadltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.
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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 Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgeméaRe Durchflihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelméaRig 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 fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt ‘werden, ist cauf die Hohe des fiir den
Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten-beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw:-ist fiir jeden Einzelfall auf maximal
5.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im. Gutachten enthaltenen Karten'(z..B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich.geschitzt sind. Sie diirfen'nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das.Gutachten im:Internet veréffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung 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 fir-die Dauer von.6:Monaten.
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BESCHREIBUNG DER GETROFFENEN ANNAHMEN

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

Insbesondere die Angaben zur Bruttogeschossfliche, der Wohnflache und dem Zustand des Gebaudes im
Inneren basieren weitestgehend auf plausiblen Annahmen. Das Geb&aude als auch die AuBenanlagen konnte zum
Ortstermin nicht begangen werden, Bauunterlagen wurden vom Eigentimer oder anderen Parteien nicht zur
Verfligung gestellt.
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REGIONALKARTE 1:50.000
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Regionalkarte in verschiedenen MaBstdben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Regionalkarte enthélt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur tUberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend far Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur
freien Nutzung zur 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: 2024
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UBERSICHTSPLAN (MASSSTAB 1:10.000)
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Stadtplan in verschiedenen MaBstdben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz

"Namensnennung - Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flaichendeckend
fur Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 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: 2024
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Abbildung 36 - StraBenzugewandte Fassade der beiden Reihenhduset.auf.dem Bewertungsgrundstiick

W

X QL

s W - g
om o6ffentlich zuganglichen Parkplatz der "Alten Schule" auf das Bewertungsgrundstiick und die Nachbargrundstiicke

Abbildung 37 - Blick v
auf der straBenabgewandten Seite
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Abbildung 39 - Treppe mit Zugang zu Gebaudeteil B
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Abbildung 40 - Entwasserungssituation der Regenrinne von Gebaudeteil. B-mit Wildwii¢chs

, [ g = = N T T . Y

Abbildung 41 - Zustand des Traufgesims und Risse in der Fassade des Bewertungsobjekts
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Abbildung 42 — AuBentreppe und Zugang zum Kriechkeller'im Sockelbereich

Abbildung 43 Entwasserungssituation des Daches an der straBenzugewandten Fassade von Geb&dudeteil A
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Abbildung 45 - StraRenzugewandte Fassade beider Reihenhduser auf dem Bewertungsgrundstiick
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Abbildung 47 - Riickwartiger Teil von Gebdudeteil A mit Vegetation auf den Dachfldchen
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