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Antragssteller und Antragsgegner

— Ubersicht iiber die Beteiligten des Verfahrens —

1.1 Name des Gerichts: Amtsgericht Trier

Auftraggeber (Name anonymisiert)

1.2 Aktenzeichen

23 K 50/25

1.3 Antragssteller

anonymisiert

1.4 Antragsgegner

anonymisiert

1.5 Objekteigentiimer

anonymisiert
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Ergebnisiibersicht

— Verkehrswertgutachten Nr. 2025 - 25 vom 01.12.2025 -

2.1 Objektart Doppelhaushilfte

nebst Garage

2.2 Grundstiick

Grundbdicher: Kasel, Blatt 1372, Blatt
Grundstlcksgrofie: 454 m?
Lagebewertung: Gute Lage

2.3 Bauliche Anlagen

Anzahl Gebaude: 1

Anzahl Einheiten: 1 Wohneinheit

Anzahl PKW-Stellplatze: 1 Garagenstellplatz

Wohn- /Nutzflache: 105,1 m? WAl., 94,5-m? Nfl.
Gesamtflache: 199,6 m?

Energieverbrauch: k. A.

Baujahr: 1950 (fiktiv 1966, nach Modernisierung)
Nutzungsdauer: 80-Jahre (GND),-21 Jahre (RND)
Ausstattungsstandard: Stufe 2 bis 3 gemal ImmoWertV

2.4 Ergebnis

Werterm.- / Qualitatsstichtag:-.30:10.2025

Verkehrswert: 138.000 €
Verkehrswert /:-m?*: 1.313-€/m> Wil., 691 €/m? W-/Nfl.
Sachwertverfahren: 138.383 € (einzig angewandtes Verfahren)

Allgemeiner Hinweis

Bitte beachten Sie die Hinweise auf den einzelnen Seiten.
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung

— Auftragsbeschreibung und Wirdigung der Bewertungsergebnisse —

3.1 Bewertungsauftrag

Bewertet wird ein Einfamilienreihenendhaus in Kasel. Der Wertermittlungsstichtag (WEST) ist der
30.10.2025 — der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Alle in diesem Gutachten aufgefiihrten wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjekts
beziehen sich auf diesen Stichtag. Die wertrelevanten Merkmale werden in Abschnitt 1 des
Gutachtens beschrieben. Die Wertermittlung erfolgt in Abschnitt 2.

3.2 Zweck der Bewertung

Auftragsgeman wird diese Arbeit im Rahmen der Zwangsversteigerung erstellt.

3.3 Objektbesichtigung

Der Ortstermin begann um 15:00 Uhr. Anwesend waren der Sachversténdige sowie Teile der
Eigentimergemeinschaft. Zu Beginn verschate sich der. Sachverstandige einen-allgemeinen
Uberblick tiber die Immobilie. Im Rahmen der Begehung wurden das Kellergeschoss, das
Erdgeschoss, das Dachgeschoss, anschlieBend die Garage-und die AuBenanlagen sowie zum
Abschluss der Spitzboden besichtigt.

Im Anschluss erfolgte eine Uberschlagige Vermessung-der Immabilie von innen und auBBen. Der
Sachverstandige dokumentierte zudem den Ausstattungsstandard-und fertigte Fotoaufnahmen an.
Ein reprasentativer Auszug dieser Aufnahmen'ist als Anlage.diesem Gutachten beigefligt.

Der Ortstermin endete um 16:30-Uhr. Wahrend der Begehung herrschten klare Sichtverhaltnisse bei
sonnigem Wetter und einer Temperatur von.ca. 13 °C..Der Sachverstandige konnte alle
Raumlichkeiten vollstéandig einsehen.

3.4 Dokumente und Informationen zur Wertermittlung

Fir die Bewertung-wurden, neben der obligatorischen Prifung der allgemeinen und lagespezifischen
Rechtsgrundlagen, ebenfe}_lls objekispezifische Unterlagen gesichtet und berlcksichtigt. Diese Arbeit
enthalt-eine tabellarische Ubersicht zu den verwendeten Unterlagen in den Anlagen.

INFORMATION:Es-waren keine originalen Bauunterlagen zur Immobilie vorhanden.

3.5 Nutzung.des Bewertungsobjekts

Es handelt'sich um ein typisches Einfamilienhaus welches derzeit eigengenutzt wird.

3.6 Kurzbeschreibung zum Zustand der baulichen Anlagen

Die baulichen Anlagen vermittelten zum Tag der Wertermittlung einen baujahrestypischen
Gesamteindruck, ohne dass seit der Errichtung wesentliche Modernisierungs- oder
Instandsetzungsmafnahmen erfolgt sind. Es waren deutliche Schaden an den baulichen Anlagen
festzustellen, insbesondere starke Feuchtigkeitsschaden im Bereich der Kellerinnen- und
AuBenwénde. Das Objekt ist insgesamt als sanierungsbeddrftig und renovierungsbediirftig
einzustufen.
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung — fortfahrend

3.7 Negative, wertmindernde Aspekte des Objekts

Das Wertermittlungsobjekt verfligt Gber nachfolgendes Attribut, welches eine Minderung des
Verkehrswerts rechtfertigen:

- Instandhaltungsstau, Uberalterung der Heizungsanlage sowie diverse Schaden
- Asbesthaltige Glaswollen-Dammung im Dachbereich

3.8 Allgemeine Angaben / Vorbemerkungen

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie
des Grund und Bodens erfolgten ausschlieBlich nach den vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten
und geman Auftrag beschafften Unterlagen sowie den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung. Bei der
Ortsbesichtigung wurden fur das Gutachten keine Bauteildffnungen, Baustoffprifungen,
Bauteilprifungen, Funktionsprifungen haustechnischer Anlagen und keine' Bodenuntersuchungen
vorgenommen. Alle Feststellungen des Sachversténdigen-erfolgten durch Augenscheinnahme (rein
visuelle Untersuchung). Die Flachen und Massen wurden aus den-seitens des-Auftraggebers
vorgelegten bzw. beschafften Unterlagen tbernommen und stichpunktartig auf Plausibilitat gepraft
bzw. ergénzend mit einer fir die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit Giberschlagig ermittelt.
Eine Uberpriifung der &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und dergleichen bezliglich des vorhandenen Bestandes und-der Nutzung baulicher
Anlagen erfolgte nicht. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die.dem Sachverstandigen gegeben
worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird . ungeprift unterstellt, dass keine
Bauteile und Baustoffe vorhanden:sind, welche mdglicherweise eine anhaltende
Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden: Eine Kontamination von Baustoffen und
Bauteilen wurde nicht gepriift:\Es wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.

Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte-der VertragsschlieBenden begriindet. Nur die
Auftraggeber und der-Sachverstandige kdnnen-aus dem Sachverstandigenvertrag und dem
Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Das Gutachten wurde nach der.zum Erstellungsdatum gultigen Immobilienwertermittlungsverordnung
2021 (ImmoWertV 2021) sowie den dazu veréffentlichten Anwendungshinweisen (ImmoWertA)
erstellt. Danach’ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der
Wertermittlung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen ware (vgl. § 194 BauGB).
Das Wertermittlungsverfahren ist gem. ImmoWertV 2021 nach der Lage des Einzelfalles unter
Bertiicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwahlen. Die Wabhl ist zu begriinden. Der Bodenwert ist in der Regel nach dem
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Bei Anwendung dieses Verfahrens kénnen auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden.
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Lage
Kartendarstellung

— Quelle: GoogleMaps | Abrufiiber APT—

Feller StraBe 1, 54317 Kasel
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- Die nachfolgende Darstellung ist nicht maBstabsgerecht -

4.2 Lage - Lageplan

geoportal.rip.de

Quelle:

© Tim Boldart, 0112 2025



4.3 Lagebeschreibung

— Beschreibung der Makro- und Mikrolage —

4.3.1 Geografische Lage

Kaselist ein idyllisches kleines Winzerdorfim Ruwertal, ca. 10 km Ostlich von der Stadt Triet.Die
geografische Lage ist durch die Ndahe zur Mosel und die sanft hiigelige Landschaft des. Moseltals
geprigt. Die Region ist bekannt fiir ihren Weinbau, der das Landschaftsbild maB geblich pragt. Die
Adresse befindet sich in einer Hanglage, was zu einer guten Aussicht fiihren kann. Die-Topografie
hatin den letzten 50 Jahren keine wesentliche Verinderung erfahren, jedoch hat der Klimawandel zu
einer Zunahme von Extremwetterereignissen wie Starkregen und Hitzewellen gefiihrt, die' die-Re gion
beeinflussen konnen. Die Lage ist verkehrstechnisch giinstig, da sie eine (gute, Anbindung an die
umliegenden Stidte und Regionen bietet.

4.3.2 Fakten zur Makrolage

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bundesland Rheinland-Pfalz;in der Gemeinde Kasel (Landkreis
Trier-Saarburg). Die Flache des Landkreises Trier - Saarburg-betragt 1.102 km?2. Die Flache von
Kasel betragt 5 km?, mit zum 31.12.2021 insgesamt 1.285 gemeldeten Einwohnern. Dies entspricht
einer durchschnittlichen Bevdlkerungsdichte von 257 pro km2. Die Flache gilt damit als mittel
besiedelt.

4.3.3 Makrolage

Die Gemeinde Kasel gehort zur Verbandsgemeinde Ruwer im Landkreis Trier-Saarburg und lie gt
inmitten einer malerischen Landschaft-aus Weinbergen, bewaldeten Hligeln und dem Flusslauf der
Ruwer welcher in Ruwer in die Mosel miindet. Diese natlrliche Umgebung macht Kasel besonders
attraktiv fiir Wanderer, Radfahrer-und Weinliebhaber. Die:Niahe zur Ruwer priagt das Mikroklima und
bietet ideale Bedingungen fir.den Weinbau, insbesondere fiir die Sorte "Riesling", der in diesem
Anbaugebiet lange Tradition-hat.

4.3.4 Geschichte

Siedlungsreste und €in Griberfeld aus der Romerzeit belegen eine zumindest diinne Besiedelung in
dieser Periode. Der Ort Kasel-wird erstmals:in einer Bestatigungsurkunde des Kaisers Otto Il von
973, ausgestellt an das Kloster Oeren‘in Trirer, als Casella erwahnt. Die Geschichte des Ortes reicht
bis in die.Rémerzeit zurtick, was durch archaologische Funde belegt ist. Die Entwicklung des Ortes
war lange Zeit von der Landwirtschaft und dem Weinbau gepragt. In den letzten 50 Jahren hat sich
der-Ort zu einer Wohngemeinde entwickelt, die von der Nahe zu Trier profitiert. Die Einwohnerzahl ist
in.diesem Zeitraum stetig gestiegen. Die Geschichte des Ortes ist eng mit der Geschichte der
Moselregion:verbunden.

Verkehrswertgutachten 2025 - 25
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Lagebeschreibung — fortfahrend

4.3.5 Mikrolage — Karte zur Infrastruktur

Legende zur Karte:

4.3.6 Umgebungsbebauung

Béckereien
Einkaufsmoglichkeiten
Schulen

Hotels

Restaurants
Gesundheitsversorgung
Béckereien
Einkaufsmoglichkeiten
Schulen

Hotels

Restaurants
Gesundheitsversorgung

Die Umgebungsbebauung besteht aus Wohngebéduden unterschiedlicher Baujahre sowie dffentlichen
Gebiduden. Die Lirmimmissionen sind als mittel bis hoch einzustufen, da die Feller Stralle eine der

HauptdurchgangsstraBen vom Kaselist.

Verkehrswertgutachten 2025 - 25

Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 50/25

Feller Strae 1, 54317 Kasel

11796

© Tim Boldorf, 01.12.2025



Lagebeschreibung — fortfahrend

4.3.7 Offentlicher Nahverkehr

Kasel ist gut an das Verkehrsnetz des OPNV und dem Individualverkehr angebunden. Die B 52 und
B 268 verlaufen in der Nahe und ermdglichen eine schnelle Anbindung an die Stadt Trier und die
umliegenden Ortschaften sowie fir Grenzgénger, die in Luxemburg arbeiten. Mit dem*Auto erreicht
man Trier in ca. 15 min, ebenso die BAB-Anschlussstelle Kenn/Ruwer zur A 602/A 64.-Der Ort ist
durch die Buslinien 30 und 86 mit Haltepunkt Kasel, Am Wasserhauschen, an‘die umliegenden
Ortschaften im Ruwertal und nach Trier an das 6ffentliche Die Fahrplane sind-auf die Bed(rfnisse
der Pendler und Schiiler abgestimmt. In Trier besteht Anschluss an das regionale Bahnnetz: In den
letzten Jahren hat sich das Angebot im 6ffentlichen Nahverkehr durch die-Einfihrung neuer Buslinien
und die Verbesserung der Taktfrequenz verbessert. Die Nutzung des offentlichen Nahverkehrs ist
eine umweltfreundliche Alternative zum Auto.

4.3.8 Nachste grofle Stiddte

Die nachstgelegenen gréBeren Stadte sind: Trier im Nordosten, etwa 15 Kilometer entfernt, Saarburg
im Siidosten, etwa 25 Kilometer entfernt, und Luxemburg-Stadt im Siidwesten;.etwa 45 Kilometer
entfernt. Trier ist das regionale Zentrum mit einer.vielfaltigen Infrastruktur und.einem breiten
kulturellen Angebot. Saarburg ist eine kleinere Stadt mit einem historischen Stadtkern und einer
malerischen Lage an der Saar. Luxemburg-Stadt.ist die Hauptstadt des GroBherzogtums Luxemburg
und ein wichtiges Finanzzentrum.

Weitere Entfernungen zu gréBeren Stadten:

Koblenz: 126 km
Saarbriicken: 85 km

4.3.9 Niachste Flughdfen

Die nachstgelegenen-Flughafen mit internationalen Linienfligen sind:

Der Flughafen/ Luxemburg (LUX)im Sldwesten, etwa 50 Kilometer entfernt, der Flughafen Frankfurt-
Hahn (HHN) im Nordosten;:etwa 75 Kilometer entfernt, erreichbar tber die B50. Der Flughafen
Saarbriicken(SCN) im Stidosten; etwa 90 Kilometer entfernt, erreichbar tGber die A1 und A8.

Der Flughafen Frankfurt-am Main ist-ca. 185 km entfernt.

4.3.10 Gesundheitsheitsversorgung

Die Gesundheitsversorgung im Ort selbst ist begrenzt. Es gibt einen Allgemeinmediziner. Eine
weitere allgemeinmedizinische Praxis befindet sich in Waldrach, ca. 3 km entfernt. Fachéarzte und ein
Krankenhaus befinden sich im nahegelegenen Trier, etwa 15 Kilometer norddstlich. Die
Erreichbarkeit von Trier ist sowohl mit dem Auto als auch mit é6ffentlichen Verkehrsmitteln gegeben.
In den letzten Jahren hat sich die medizinische Versorgung in der Region durch die Ansiedlung
neuer Arzte und die Erweiterung des Angebots im Krankenhaus Trier verbessert. Die
Notfallversorgung ist durch den Rettungsdienst gewahrleistet, der im Bedarfsfall schnell vor Ort ist.

Verkehrswertgutachten 2025 - 25
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Lagebeschreibung — fortfahrend

4.3.11 Schulen und Kindergérten

Im Ort selbst gibt es einen Kindergarten. Die Grundschule Mertesdorf-Kaselist eine dislozierte
Schule, d. h. die Schiilerinnen und Schiiler werden an zwei Standorten unterrichtet: Das 1. und 2.
Schuljahr ist im Schulgebidude in Kasel untergebracht und das 3. und 4. Schuljahr'in Mertesdorf.
Weiterfiihrende Schulen befinden sich in Trier, etwa 15 Kilometer norddstlich. Die Erreichbarkeit der
Schulen ist sowohl mit dem Auto als auch mit dem Schulbus gegeben. In den letzten Jahren hatsich
die Schullandschaft in der Region durch die Einfiihrung von Ganztagsschulen und die Erweiterung
des Angebots an Fordermoglichkeiten verbessert. Die Qualitit der Schulen istals gut zu bezeichnen.

4.3.12 Einkaufsmoglichkeiten

Die Einkaufsmoglichkeiten sind im Ort selbst begrenzt. Es existiert ein kleiner-Laden fiir den
taglichen Bedarf. Weitere Einkaufsmoglichkeiten bietet der Wasgau-Markt und’ein Norma-Discounter
im ca. 2 km entfernten Waldrach. Fiir einen umfassenderen Einkaufist.die)Fahrt in das
nahegelegene Trier erforderlich. Dort finden sich Supermérkte, Fachgeschifte und Einkaufszentren
in groBer Vielfalt. Die Erreichbarkeit von Trier ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln gegeben. In den letzten Jahren hat'sich das ‘Angebot an regionalen Produkten durch
Direktvermarkter und Bauernmaérkte verbessert,.was eine willkommene Ergdnzung zu den
konventionellen Einkaufsméglichkeiten darstellt.

4.3.13 Freizeitgestaltung

Im Ort gibt es einen Sportverein, der verschiedene Sportarten anbietet, darunter Fuball und Turnen.
In der Umgebung gibt es zahlreiche Wander- und Radwege, di¢ zu sportlichen Aktivititen in der
Natur einladen. Die Moselbietet Moglichkeiten:-zum Wassersport, wie zum Beispiel Kanufahren und
Angeln. In den letzten Jahren-hat sich das; Angebot an Freizeitaktivititen durch die Eroffnung neuer
Sportanlagen und die-Organisation von Veranstaltungen erweitert. Die Region ist auch fiir ihre
Weinfeste und kulturellen Veranstaltungen bekannt.

4.3.14 Beurteilung der Lage

Die Niahe'zu Trier bietet den Vorteil einer guten Anbindung an stidtische Infrastruktur, wahrend die
lindliche-Umgebung eine hohe Lebensqualitit verspricht. Die Wohnlage profitiert von der Ndhe zu
Naherholungsgebieten wie den umliegenden Wéldern. Die Infrastruktur ist jedoch nicht mit der einer
Grofstadt vergleichbar, was fiir manche Bewohner ein Nachteil sein kann. Insgesamt ist die
Wohnlage “als.positiv zu bewerten, insbesondere fiir Familien. Nachteilig ist jedoch die Lautstirke der
StraBe zu erwidhnen.
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Lagebeschreibung — fortfahrend

4.3.15 Marktsegment 4

Der Grundstiicks verkehr von Rheinland-Pfalz wird tiberwiegend vom Teilmarkt der wohnbaulich
genutzten Grundstiicke geprigt. Das vergleichsweise hohe Aufkommen an Kaufpreisen gerade fiir
mit Ein- und Zweifamilienwohnhdusern bebauten Grundstiicken und Wohnungseigentumen hat den
Oberen Gutachterausschuss im vergangenen Landesgrundstiicksmarktbericht 2021 'dazu veranlasst,
Medianpreise zusammen mit weiteren flichendeckend vorliegenden Informationen-wie
Bodenrichtwertniveaus und Mieten zu nutzen, um die allgemeinen Wertverhédltnisse fiir den Teilmarkt
der wohnbaulich genutzten Grundstiicke der rheinland-pfilzischen Gemarkungen zu clustern. Bei
der Bildung der Cluster war die Besonderheit in Rheinland-Pfalz zu beriicksichtigen;-dass sich die
stadtischen Gebiete an den Landesgrenzen und entlang der Hauptverkehrsachsen befinden. Beider
Bil- dung von rdumlich zusammenhingenden Bereichen iiber ganz-Rheinland- Pfalz wire eine sehr
kleinteilige Struktur entstanden, so dass pro Cluster nicht mehr geniigend Kauffille fiir
Auswertungen zur Verfligung gestanden hitten. Deshalb wurden Bereiche-gebildet, die nicht aus
einer zusammenhidngenden Fliche bestehen und als Marktsegmente bezeichnet werden. Kasel
gehort am Wertermittlungsstichtag zum Marktse gment 4.,
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Grundbuchstand

— Tabellarische Zusammenfassung —

— Grundbuch des Amtsgerichts von Trier-Saarburg —

Lo /), nrYes BT | BusOwe s §ESSB D B LBEHFHEETLC

Lfd. Gemarkung Flur o /B F IR /X on(m R F
Flurstiick Wirtschaftsart
2 Kasel 19 454 — gesamt= 454,0
92 Geb&ude — und Freiflache
oA, L OEEs Qs nan LIS
MEAGMY. Of5

Keine Angabe (Anonymisiert)

AEANY, offES

Eintragung Nr 1 zu Grundstiick Nr 1, 2: Beschrankte-persdnliche-Dienstbarkeit zu Gunsten des
Landes Rheinland-Pfalz (vertreten durch Kreis Trier-Land) des‘Inhalts, dass der jeweilige
Grundstlckseigentimer dauernd nur an Anspruchsberechtigte im Sinne des § 31 Ziffer 1 des
Soforthilfegesetzes vom 6. September 1949 die Mietwohnungen vermieten darf. 4 Wohnungen sind
Flichtlingen zur Verflgung zu stellen. Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 10.
August 1950 (Urk.Reg.Nr. 1634/1950 des Notars SRS in Trier), eingetragen am 28.11.1950 in
338 und von dort mit dem belasteten-Grundstiick nach hier-iibertragen am 18. Oktober 1965 und
zwar mit Rang nach den Posten-Abt. Il Nr:-1-und 2.; Veranderungen: Der Post Abt. Ill Nr. 3 ist der
Vorrang eingerdumt. Eingetragen am 24..Februar 1966:; L6schungen: Geléscht am 15.04.1999.

Eintragung Nr 3 zu.Grundstiick-Nr'2: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft'ist-angeordnet (Auftraggeber-(Name anonymisiert), 23 K 50/25); eingetragen am
23.04.2025(; Veranderungen: ---; Léschungen: ---

ALEA KA, offFEs

Schuldverhaltnisse, soweit sie in Abt. Ill des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird dabei unterstellt, dass ggfs. valutierende Schulden bei einer
VerauBerung-des Objekts sachgemaf berlcksichtigt werden.

L2 APRLKK

Verkehrswertgutachten 2025 - 25
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 50/25
Feller StraBe 1, 54317 Kasel 17 /96 © Tim Boldorf, 01.12.2025



Grundbuch — fortfahrend

Lfd. Gemarkung Flurstiick

Grundstiicksflache:

Abteilung |

Keine Angabe (Anonymisiert)

Abteilung Il

Keine Angabe

Abteilung Il

Keine Angabe

GroRe (m?)

Anteile Gesamt (m?)
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6. Rechtliche Gegebenheiten

— Privatrecht und offentliches Recht —

6.1 Flichennutzungsplan

Der Bereich des Wertermittlungsobjekts ist im
Flichennutzungsplan als Wohnbaufliche (W)
ausgewiesen.

Quelle: www.ruwer.de

6.2 Bebauungsplan

Das Wertermittlungsobjekt-lie gt nicht im Bereich eines giiltigen Bebauungsplans.

6.3 Ortssatzungen:
Derzeit liegen fiir-das Wertermittlungsobjekt keine fiir diese Wertermittlung relevanten Satzungen

VOr.

Alle Satzungen zu Kasel finden Sie unter nachfolgendem Link:
https://www.ruwer.de/rathaus-politik/satzungen/kasel/

6.4 Denkmalschutz

Das Wertermittlhungsobjekt steht nicht unter Denkmalschutz. Lediglich auf der gegeniiberliegenden
StraBenseite befindet sich ein Wegekreuz aus dem 17. Jahrhundert. Dabeihandelt es sich um ein
Einzeldenkmal
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

Quelle: Generaldirektion Kulturelles Erbe auf Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkméler® PDF
Online einsehbar.

6.5 Gewidsserschutz
Far das Wertermittlungsobjekt sind keine Gegebenheiten aus Gewasserschutz zu beachten.
Quelle: www.gis-ruwer.de, www.ruwer.de,

6.6 Bodenordnung, Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren:

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

Quelle: www.dlr.rlp.de, aktueller Grundbuchauszug, www.ruwer.de; www.gis-ruwer.de
6.7 Eintragungen im Baulastenvereichnis
Far das Wertermittlungsobjekt liegen keine Baulasteintragungen vor.

Quelle: Kreisverwaltung Trier Saarburg, Bauen und Umwelt, Schreiben:-vom 01.10.2025 (siehe
Anlagen)

6.8 Stidtebauliches Sanierungs--und Entwicklungs gebiet:
Das Wertermittlungsobjekt:liegt in keinem-stadtebaulichen Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiet.
Quelle: aktueller Grundbuchauszug, www.ruwer.de, www.gis-ruwer.de

Hinweis: Es wird-lediglich auf das'Dorferneuerungsprogramm von Kasel hingewiesen: https:/kasel.
neuland.gmbh

6.9 Altlastenverzeichnis / Bodenschutzkataster
Fir-das Wertermittlungsobjekt liegen keine Eintragungen im Altlastenverdachtsflachenverzeichnis

VOr.

Quelle: SGD Nord, AP Frau ||}, Schreiven vom 29.09.2025 (siehe Anlagen)

6.10 Wohnung- und Mietrechtliche Bindungen

Mietbindungen nach dem Wohnbindungsgesetz konnten nicht festgestellt werden.

6.11 Miet- und Pachtverhéltnisse

Das Einfamilienhaus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht vermietet und wurde
selbstgenutzt.
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

6.12 Naturgefahren

Uberhohte Umweltrisiken konnen (rechtliche) Konsequenzen zur Folge haben. Zum Beispiel sind
Neubauten auf die Risiken auszurichten und konnen unter Umstinden teurer werden.
Versicherungen machen Policen und Banken die Beleihbarkeit abhéngig vom anliegenden Risiko.
Eine Information zu den vier wesentlichen Naturgefahren wurde beider Datenanbieterin Geoveris
abgerufen. Das Ergebnis des Abrufs ist wie folgt:

. Schneelastzone: 2 (1 gering - 3 hoch)

. Erdbebenzone: keine Gef. (Intensitat <6)

. Hochwasser Gefahrenklasse: GK 1 (keine Gefahrdung)

. Starkregen Gefahrenklasse: SGK 2 (mittlere Gefahrdung)
6.13 Hinweis

Diese Verkehrswertermittlung wird auftragsgemaf auf der-Grundlage.derzur Verfliigung gestellten
bzw. beschafften Unterlagen sowie unter Berlicksichtigung des vorgefundenen-Zustandes der
Bebauung beim Ortstermin durchgefiihrt. Das Vorliegen einer:Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung der Bauausfiihrung mit der Baugénehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht tberpriift. Beidieser Wertermittiung wird deshalb die
formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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Grundstick

— Merkmale des Bewertungsgrundstiicks —

7.1 Grundstiicksabmessungen

mittlere Tiefe: ca. 38,2 m
Breite StraBenfront: 16,4 m m
GrundstiicksgrofSe Bewertungs grundstiick: 454 qm

7.2 Topographie des Grundstiicks

Die Topografie des Grundstiicks ist als uneben zu beschreiben; das Erdgeschoss derImmobilie ist
unter anderem nur iiber eine Treppe erreichbar. Ebenfalls ist das Grundstiick nach hinten hin
abfallend.

7.3 Ausrichtung des Grundstiicks

Der Haupteingang ist nach Siidosten ausgerichtet.

7.4 Aufteilung des Grundstiicks

Das Grundstiick ist wie folgt aufgeteilt: Auf der Parzelle 92-befindet sich das Wohnhaus, in
siidostlicher Richtung gelegen und nahe der Veller Straffe. Norddstlich liegt eine Grenzbebauung
zum Nachbargebdude Haus Nr. 2 vor. Dernordliche sowie-der mittlere-Bereich des Grundstiicks sind
unbebaut und werden als Gartenfliche 'genutzt. Im-siidwestlichen Bereich, ebenfalls nahe der Veller
StraBe, befindet sich die Garage.

7.5 Nachbarbebauung

Die umliegende Bebauung besteht iiberwiegend.aus vergleichbaren Einfamilienhausgrundstiicken
wie dem Wertermittlingsobjekt. Hervorzuheben istjedoch, dass sich aufder Parzelle 105,
nordwestlich des Wohnhauses, eine offentliche Einrichtung befindet.

7.6 Einfriedung-des Grundstiicks

Teilweise eingezdunt durch Holzzaun, Maschendrahtzaun sowie Bambuszaun zu den
Nachbargrundstiicken:

7.7 schidliche Bodenverdnderungen / Baugrund- und Bodenverhéltnisse

Schidliche Bodenverinderungen wie z.B. Kontaminationen des Bodens waren beim Ortstermin nicht
erkennbarund Eintragungen im Altlastenverzeichnis liegen nicht vor. Weiterhin wird kein
Asbestkataster und kein Kriegslastenverzeichnis gefiihrt. Es wurden im Rahmen der
Ortsbesichtigung keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen und soweit augenscheinlich
ersichtlich, handelt es sich um normal gewachsenen, tragfihigen Baugrund ohne besondere
Grundwassereinflisse. Weitere Nachforschungen beziiglich schddlicher Bodenverinderungen
wurden auftragsgemaf nicht durchgefiihrt, weshalb in diesem Gutachten ungestorte,
kontaminierungsfreie und normal tragfihige Baugrund- und Bodenverhéltnisse unterstellt werden.

Quelle: SDG Nord, Schreiben vom 29.09.2025 (siehe Anlagen)
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Grundstiick — fortfahrend

7.8 Inmissionen

Beider Ortsbesichtigung wurden von dem unterzeichnenden Sachverstindigen, mit Ausnahme des
lagetypischen Verkehrslirms der Feller Strale, keine den Verkehrswert negativ beeinflussenden
Immissionen festgestellt. Des Weiteren geht der Sachverstindige in diesem Gutachten:von keinen
weiteren negativen (also den Verkehrswert beeinflussenden) Immissionen aus.

7.9 Gesamteindruck

Zum Zeitpunkt des Ortstermins machte das Grundstiick einen stark zugewuchertenund verwilderten
Eindruck, was daraufschlieBen ldsst, dass es iiber einen lingeren Zeitraum nicht gepfle gt wurde.
Aufgrund der starken Verwilderung konnte der Sachverstindige den riickwirtigen
Grundstiicksbereich nur teilweise bzw. nicht vollstdndig betreten:

7.10 Grundstiicks form

Das Grundstiick ist regelmédfBig (anndhernd rechteckig).geschnitten:
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Bauliche Anlagen

— Beschreibung des Gebdudes, der AuBenanlagen, der Nutzung —

8.1 Vorbemerkung Beschreibung der baulichen Anlagen

Grundlage der Gebdudebeschreibungen sind die Ethebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die
zur Verfligung gestellten bzw. beschafften Unterlagen sowie erteilte Auskiinfte (vgl. hierzu auch
Fotodokumentation). Das Gebdude und die AuBSenanlagen werden nachfolgend insoweit
beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten fiir die anschlieBende Verkehrswerte rmittlung
erforderlich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen jedoch Abweichungen von diesen
Beschreibungen auftreten. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen aufden vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wiahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen,
baujahrestypischen Ausfihrungen. Die Funktionsfihigkeit einzelner:Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen wurde nicht ge priift-Die. Funktions fihigkeit wird im
Gutachten unterstellt. Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich soweit-aufgenommen, wie
sie im Rahmen der Ortsbesichtigung zerstorungsfrei (d.h. offensichtlich und-augenscheinlich)
erkennbar waren. Die Auswirkungen ggf. vorhandener bautechnischer Beanstandungen aufden
Verkehrswert sind im Rahmen dieses Gutachtens nur pauschal beriicksichtigt worden. Ebenfalls sind
tiber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf pflanzliche-und/oder tierische
Schidlinge sowie auf gesundheitsschidliche Baumaterialien nicht durchgefiithrt'worden. Sofern
hierzu genauere Aufstellungen gewiinscht werden, wird empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung durch einen Sachverstindigen-fiir-Schidden an Gebiduden bzw. aus dem
entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen:

8.2 Chronologische Entwicklung:des Wertermittlungsobjektes

Zur chronologischen Entwicklung der' Immobilie-kann der-Sachverstindige aufgrund der
unzureichenden Datengrundlage keine umfassenden;Aussagen treffen. Nach Einschidtzung des
Sachverstindigen wurde das-Gebdude etwa'um 1950 errichtet und seither lediglich geringfiigig
modernisiert, wie unter anderem an den'Bodenbeligen sowie der Heizungsanlage aus dem Jahr
1977 erkennbar ist. Es ist davon auszugehen, dass sich die Inmobilie weitgehend im urspriinglichen
Zustand befindet.

8.3 Art und Nutzung der Bebauung

Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet sich ein einseitig angebautes Einfamilienhaus, das
wohnbaulich genutzt wird, sowie eine danebenstehende Einzelgarage.

8.4 Beschreibung der vorhandenen Zimmer und deren Nutzung pro Geschoss

Kellergeschoss

- Kellerraum als Durchgangsraum

- Flur

- Kellerraum mit Ausgang in den Garten
- Kellerraum mit Verbindung zur Garage
- Heizungsraum

- Tankraum
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Erdgeschoss

- Eingangsbereich
- Diele

- Giste-WC

- Bad

- Kiiche

- Wohnzimmer

- Weiteres Zimmer

Dachgeschoss
- Diele

- Drei Zimmer
- Kiiche

Speicher / Spitzboden
- Reine Speicherfliche (nicht ausgebaut)

8.5 Aullenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis ans offentliche Netz fiir Kanal, Strom,
Wasser, Telefon sind vorhanden (vgl. hierzu auch Grundstiicksbeschreibung).

8.6 Nebengebidude
- Einzelgarage

- Schuppen in Garten

8.7 Besondere objekts pezifische Grundstiicksmerkmale an der vorhandenen Bebauung, die
ggf. stichtagsnahe Inyestitionen erfordern:

- Instandhaltungsstau, Uberalterung der Heizungsanlage sowie diverse Schiden
- Asbesthaltige Glaswollen-Ddmmung im:Dachbereich

8.8 Belichtung- und Beliiftungsverhéltnisse

Die: Belichtungs=und Beliiftungsverhiltnisse sind in allen Raumen dem jeweiligen Zweck
entsprechend gut,

8.9 Beurteilung der vorhandenen Grundrisskonzeption

Die vorhandene Grundrisskonzeption des Objektes ist der derzeitigen Nutzung zweckentsprechend
und als gut zu beurteilen.
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8.10 Energetische Eigenschaften des Gebdudes

Zum Zeitpunkt der Wertermittlung lag kein Energieausweis fiir die Inmobilie vor. Der
Sachverstindige geht jedoch von einem energetisch sehr schlechten Zustand des Gebdudes aus.
Neben der Nutzung eines fossilen Brennstoffs und einer Heizungsanlage aus dem Jahr.1977 sind
auch die Fenster sowie die Aulen- und Dachddimmung als nicht zeitgemidf3 zu beurteilen. Das
Objektist aus energetischer Sicht als stark modernisierungsbediirftig einzustufen.

8.11 Alterswertminderung

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

8.12 Abgrenzung von Alterswertminderung und Instandhaltungsstau

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

Beider Immobilienbe wertung miissen beide Faktoren beriicksichtigt werden. Die
Alterswertminderung wird-anhand der Restnutzungsdauer berechnet, wihrend die Wertminderung
durch Instandhaltungsstau anhand der Kosten fiir die-Beseitigung des Riickstaus berechnet wird.

8.13 Beurteilung Instandhaltungszustand

Der Instandhaltungszustand.der Inmobilie ist als sehr schlecht zu beschreiben. Siehe hierzu das
besondere. objektspezifische Grundstiicksmerkmal boG — Instandhaltungszustand.

8.14:Beurteilung-Modernisierungszustand

Lediglich im'Bereich der FuBbdden waren kleinere Modernisierungen erkennbar. Diese Malnahmen
sind jedoch als marginal zu bewerten und dndern angesichts der Gesamtsituation der Immobilie
nichts an'dem insgesamt sehr schlechten Modernisierungs- und Instandhaltungszustand.

8.15 Flichen und sonstige Kennzahlen

Die Berechnung der Flichen erfolgt auf Grund der vorliegenden Unterlagen. Die darin angegebenen
Werte wurden vor Ort iiberschlidgig gepriift, bzw. auf Grundlage der vorhandenen Unterlagen
iiberschldgig mit fiir die Wertermittlung hinreichender Genauigkeit ermittelt.
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8.16 Bautechnische Beanstandungen

Bautechnische Beanstandungen konnten wihrend des Ortstermins festgestellt werden. Die
Aufstellung der bautechnischen Beanstandungen erhebt nicht den Anspruch auf Vollstindigkeit, da
das vorliegende Gutachten kein qualifiziertes Bauschadensgutachten ersetzen soll'und-kann.

. Rissbildungen: Teilweise Risse in der Aulenfassade, insbesondere im Bereich der
Fensterlaibungen / Verlauf: Uberwiegend senkrecht verlaufend

. Feuchtigkeitsschaden: Starke Feuchtigkeitserscheinungen am Aul3en- und Innenmauer des
Kellergeschosses

. Teilweise nicht verputzte Stellen im Bereich des Gaste-WC's

. Feuchtigkeitsschaden im Bereich der Garage

8.17 Tabellarische Auflistung der Gebdudemerkmale

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

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

8.19 Gebidude
Gebaudeart:
Baujahr:

Gesamtflache:

Geschosse:
Grindung:
Geschossdecken:
Geschosshbdhen:
Mauerwerk:
Fassade:

Fenster:
Verschattung:

Dach:

Treppenhaus:

Einseitig angebautes Einfamilienhaus
1950

Wohnflache: ca.105,11 gm

Nutzflache: ca. 94,52 gm
Wohn-/Nutzflache: ca. 199,63 gm
Brutto-Grundflache: ca. 191,7-gm

Unter-, Erd- und Dachgeschoss

Vermutlich Beton

Stahlbeton und Holzbalken

Normale Deckenhdhe

Massiv, vermutlich Bimssteinmauerwerk

Einfache Putzfassade, einfache-Ausflihrung

Holzfenster, veraltet

Rollladen-teilw. vorhanden, manuelle Bedienung, umgedammt

Satteldach — Schiefer

Dach Garage: Bitumendachbahnen (nicht feststellbar ob asbesthaltig
bei Ortstermin)

Wichtig: Als Dachdédmmung wurde Glaswolle verwendet,
umgangssprachlich auch ,,Engelshaar" genannt. Der Sachverstandige
weist ausdricklich darauf hin, dass ein begriindeter Verdacht auf
gesundheitsschadliche Eigenschaften besteht und diese als potenziell
gefédhrdende Materialien einzustufen sind (u.a. asbesthaltig)

Holztreppe
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8.20 Technische Gebdudeausstattung

Warmetechnik:

Raumlufttechnik:

Elektrotechnik:

8.21 Innenausbau

Aufenthaltsqualitat:

Ausstattungsqualitat:

Barrierefreiheit:

Bodenbelage:

Innentiren:
Sanitare Anlagen:
Elektroinstallation:

Heizungsart:

8.22 Stellplatz

Stellplatz:

8.23 Garage

Garage:

8.24 AuBlenanlagen

AuBenanlagen:

0|, veraltet

Es handelt sich um eine Olzentralheizung aus dem Baujahr1977 mit
zugehdrigen Heizdltanks (Fassungsvermdgen ca. 4.500:Liter). Die
Heizungsanlage ist als wirtschaftlich Gberaltert einzustufen. Der
Sachverstandige hat daher Modernisierungspunkte fir eine
neuwertige Heizungsanlage unterstellt, da bei-der Restlaufzeit der
Immobilie realistischerweise mit dem Einbau-einer neuen-Heizung zu
rechnen ist. Aus Sicht des Sachversténdigen weist die -bestehende
Anlage keine relevante Restlebensdauer mehr-auf:

Keine

Mindestausstattung , veraltet

Unterdurchschnittlich;.veraltet
Unterdurchschnittlich
Nicht barrierefrei

Laminat; Teppich, Fliesen, Vinyl; teilw. veraltet

Diverse Bodenbelage wurden:-modernisiert, jedoch lediglich in
geringem Umfang und nur in-einzelnen Bereichen der
Gesamtimmobilie.

Vollholztiiren, einfach
Einfache Ausstattung, veraltet
Einfache Ausstattung, veraltet

Heizkorper, manuelle Regelung

Nicht vorhanden

Einzelgarage (Flachdach)

Einfache AuBBenanlagen

Verkehrswertgutachten 2025 - 25

Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 50/25

Feller StraBe 1, 54317 Kasel

29/ 96 © Tim Boldorf, 01.12.2025



Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl

— GemilB § 6 InmoWertV —

— Schema zu den normierten Verfahren sieche Anlage A18 —

9.1 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Die EinflussgrofSen der einzelnen Bewertungsverfahren sollen den, in dem Grundstiicksteilmarkt des
Wertermittlungsobjektes vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen. Zur Bewertung bebauter Grundstiicke konnen, je nach Datenlage, alle:drei
voneinander unabhingige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Die jeweiligen
zusitzlichen Verfahren konnen zur Uberpriifung des auschlaggebenden Verfahrensergebnisses
dienen. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen, fiir dessen marktkonforme Wertermittlungen die erfordetrlichen Daten
(1.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB) am zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (z.B..aus vergleichbaren
Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehen:

9.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke) i.d.R. aufder
Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie.er sich ergeben wiirde; - wenn das
Grundstiick unbebaut wére. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor;so konnen-diese anstelle oder
erginzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks.vom Vergleichsgrundstiick-bzw. vom
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Maf} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, u.s.
w., aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der

Vergleichs grundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der.Bodenrichtwert abgeleitet wurde, be wirken 1.
d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem-Vergleichskaufpreis bzw. dem
Bodenrichtwert.

Fiir den vorliegenden Bewertungsfall iegtein i.S.d. ImmoWertV 2021 i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter und beziiglich seiner-wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor.
Geeignete Vergleichskaufpreise zur Durchfilhrung einer Vergleichs wertermittlung liegen in der
Kaufpreissammlung des zustindigen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte vor.

Der vom Gutachterausschuss-verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit-den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten-Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen
Bodenrichtwertzonen;-ggf. auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitit tiberpriift und als
zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts unter Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhéltnisse zum
Wertermittlungsstichtag sowie der Anpassung an die Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

9.3 Vergleichswertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

Das Vergleichswertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 1, in den §§ 24 — 26 der InmoWertV geregelt. Im
Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne ermittelt. In diesem Gutachten wird das Vergleichswertverfahren nicht
durchgefiihrt.
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Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl — fortfahrend

9.4 Ertragswertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

Das Ertragswertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 2, in den §§ 27 — 34 der InmoWertV geregelt. Steht
fr den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird:nach-dem
Auswahlkriterium Kaufpreisbildungsmechanismen im gewéhnlichen Geschéftsverkehr das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. In diesem Gutachten-wird
das Ertragswertverfahren nicht durchgefuhrt.

9.5 Sachwertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, in den §§ 35 — 39.der.ImmoWertV-geregelt. Mit dem
Verfahren werden solche bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern im Regelfall zur renditeunabhéangigen Eigennutzung verwendet
(gekauft oder errichtet) werden. In diesem Gutachten wird-das Sachwertverfahren als einziges
Verfahren eingesetzt.

9.6 Schlussfolgerung - Verfahrenswahl

Far die vorliegende Bewertung stehen ausreichende Daten zur Anwendung -des Sachwertverfahrens
zur Verflgung. Fir das Ertragswertverfahren hingegen-liegen keine geeigneten und qualifizierten
Grundlagen vor. Weder existiert ein belastbarer Mietspiegel fiir. Kasel noch liegen sonstige
aussagekraftige Mietdaten vor, die firein Verkehrswertgutachten:nachvollziehbar herangezogen
werden kénnten.

Ebenso fehlen geeignete-Vergleichspreise fur-lmmobilien dieser Art, sodass auch das
Vergleichswertverfahren nicht-sachgerecht-angewendet werden kann. Aus diesen Griinden wird der
Verkehrswert ausschlieBlich Uber das Sachwertverfahren ermittelt. Im Anschluss erfolgt eine
Wirdigung sowie Plausibilisierung des errechneten Wertes.
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10. Bodenwertermittlung
10.1 Grundsatze

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

10.1.1 Bodenrichtwerte — Begriffsdefinition

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf einen Quadratmeter Grundstlicksflache bezogene
Lagewerte. Sie sind fir einzelne Gebiete, Stralken oder Stralkenabschnitte, in denen.annahernd
gleiche Nutzungen und Wertverhaltnisse vorliegen, ermittelt. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstticks Ubereinstimmen. Finden-sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, kénnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

10.1.2 Bodenrichtwerte — wertbeeinflussende Merkmale

Wertbeeinflussende Merkmale sind zum Beispiel der ErschlieBungszustand,die:spezielle Lage, die
Art und das Mal der (mdglichen) baulichen Nutzung, die Bodenbeschaffenheit, der
Grundstlickszuschnitt, die Grundstiicksausrichtung und ggf: - auch vorliegende Immissionen.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstlicksmerkmale sind in der Regel-auf der Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

10.1.3 Bodenrichtwerte — Berlicksichtigung von speziellen Gegebenheiten

Spezielle Gegebenheiten eines Grundstlickes werden-vom Bodenrichtwert nicht erfasst; sie sind bei
der Einzelwertermittlung zu bericksichtigen. Ebenso werden Vereinbarungen aus stadtebaulichen
Vertragen nicht erfasst, jedoch-die:bindenden Festsetzungen aus Bebauungsplénen. Spezielle
Gegebenheiten sind zum-Beispiel eine atypische Bebauung — im Vergleich zu einer typischen
Neubebauung — oder die:Nutzungsart, die Form, die Grofde, die Bodenbeschaffenheit, ein
abweichender ErschlieBungszustand, mogliche Immissionen oder werterhbhende Rechte oder
wertmindernde Belastungen.
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10.2 Bodenwertermittlung — Berechnung

— GemilB § 40 bis § 45 InmoWertV —

10.2.1 Vergleich des Bodenrichtwertgrundstiicks mit dem Bewertungsgrundstiick

Merkmale Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 0001 vom: 01.01.2024 30.10.2025
AL, A £S5 § R T 160 €

Grundstlicksgroe (m?2): 700 454 m?
GrundstlicksgrofRe zur WGFZ- Ermittlung (m?): 588 m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land Baureifes Land
Nutzungsart: WA (allg. Wohngbt.) W (Wohngebiet)
ErschlieBungszustand: beitragsfrei beitragsfrei

Grundstuickstiefe (m, gemittelt): - -

Bauweise: offen offen
Anzahl der Geschosse: 2 1,5
Bodenbeschaffenheit: k. A. leichte Hanglage
Immissionen: k. A. StralRenlarm

e, (L), ouadB, moy s § o (BFRaME eS| ), 0D, nsea[ny 4 b
BBl | ). X AMEBL rGL) . oA

Marktanpassung (siehe Hinweis): 1,000 1,000
Marktanpassung (siehe Hinweis): 1,000 1,000
Marktanpassung (siehe Hinweis): 1,000 1,000
i N X ooa omvesCOAMG, Doy #E5 ¢ nai EnipE

Erarara2AnA - @©rma[oX e nBiL,  mHCr) ;oA

Anpassung:wg. Grundstticksgrofie: 1,000 1,040
Anpassung wg. abweichender Bauweise: 1,000 0,950
Anpassung wg. StralRenlarm: 1,000 0,950
mzana ©uoafo s By omyveGDRML, Do #E5  § D 158 €
A, mag | nafuagBo A, nOEs nn BB

zu 10.2.2.: Der Bodenrichtwert vom 01.01.2024 wird zum Wertermittlungsstichtag konjunkturell an
den Markt angepasst. Sachverstandig erfolgt eine Anpassung in Hohe von 5 %.

Anpassung wg. Grundstiicksgréle gemald Landesgrundstiicksmarktbericht von Rheinland-Pfalz
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Bodenwertermittlung — fortfahrend
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11.

11.1

Sachwertverfahren
Grundsatze

— Gemal Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 39 ImmoWertV —

11.1.1 Normalherstellungskosten - § 36 ImmoWertV 2021

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard (Kostenkennwerte). Sie
werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index — Basisjahr zuriickgerechnet (hier: 2010).
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes mdglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten-arbeitet
und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Wertermittlungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann. Die
Normalherstellungskosten besitzen die Dimension €/m? Brutto-Grundflache-des Gebaudes” und
verstehen sich inkl. Baunebenkosten und Mehrwertsteuer.

11.1.2 Herstellungskosten - §22 Abs. (1) InmoWertV

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewohnlichen-Herstellungskosten je Flachen-, Raum-
oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten — NHK) in-Abhangigkeit der Standardstufe
mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheit der baulichen Anlagen zu vervielfachen. Die
Herstellungskosten des Wohnhauses werden auf.der Grundlage-von Normalherstellungskosten
ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in-Anlehnung an die in.der Sachwert-
Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung) .angegebenen
Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich-um die derzeit-aktuellsten Werte (NHK
2010). Dort werden fir verschiedene Gebaudearten Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte)
zum Basisjahr 2010 inklusive Baunebenkosten angegeben. Die Einordnung des zu bewertenden
Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der-Beschreibung der
Gebaudestandards aus Anlage 4 der'ImmoWertV-2021. Diese beziehen sich ebenfalls auf das
Basisjahr 2010 sind abhangig'von folgenden-Merkmalen:

. AuRenwande

. Dach

. Fenster und-AuRRentiiren

. Innenwande und — tliren

. Deckenkonstruktion und Treppen
. FuRbdden

. Sanitareinrichtungen

. Heizung

. sonstige-technische Ausstattung

Mit den Herstellungskosten der baulichen Anlagen nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen
oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen. Zu den
Normalherstellungskosten gehdren auch die Gblicherweise entstehenden Baunebenkosten (BNK),
insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchflihrung, behordliche Prifungen und Genehmigungen.
Zur detaillierten Ermittlung des Kostenkennwertes fiir das zu bewertende Objekt wird auf die
Erlduterungen der Bewertungsansatze im Sachwertverfahren verwiesen.
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Sachwertverfahren — Grundsétze — fortfahrend

11.1.3 Baunebenkosten
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Sachwertverfahren — Grundsétze — fortfahrend

11.1.6 Baupreisindex - § 36 InmoWertV 2021
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11.1.7 Gesamtnutzungsdauer - § 4 InmoWertV 2021
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Sachwertverfahren — Grundsétze — fortfahrend

11.1.9 Restnutzungsdauer - § 4 InmoWertV 2021

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

RND = 21 Jahre

11.1.10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - § 8 ImmoWertV 2021

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen-Eigenschaften des
Wertermittlungsobjekts wie z.B. wirtschaftliche.Uberalterung, tiber- oder unterdurchschnittlicher
Unterhaltungszustand, Baumangel und Bauschaden (bautechnische Beanstandungen) oder von den
marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage (Mehrertrag, Minderertrag oder
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen). Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits
von Anfang an anhaften — z.B. durch - mangelhafte Planung oder Ausflihrung. Bauschaden sind auf
unterlassene Unterhaltungsaufwendungen; auf-nachtragliche auere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlickzufuhren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen
Wertminderungen auf der. Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden
sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze, durch Herabsetzen der Restnutzungsdauer
oder durch-auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittiungen erfolgen. Der
Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da im Rahmen der Ortsbesichtigung nur
zerstorungsfrei- augenscheinlich - untersucht wird und grundsatzlich keine
Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens —
Sachverstandigen erforderlich). Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind. Die beim
Ortstermin vorgefundenen bautechnischen Beanstandungen sowie der vorhandene Instandhaltungs-
und Modernisierungszustand werden ggf. durch einen pauschalen Ansatz berticksichtigt. Gemal § 8
ImmoWertV 2021 sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale regelmafig nach
der erfolgten Marktanpassung in den einzelnen Verfahren zu beriicksichtigen. Im vorliegenden
Bewertungsfall sind nachfolgende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale zu
berlcksichtigen.
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Sachwertverfahren — Grundsétze — fortfahrend

- Instandhaltungsstau sowie diverse Schaden

11.1.11 AuBenanlagen - § 36 ImnmoWertV 2021

AuBenanlagen sind die auRerhalb der Gebaude befindlichen und mit dem Grundstuck fest
verbundenen baulichen Anlagen (insbesondere Versorgungs- und Entsorgungsanlagen von der
Gebaudeaulenwand bis zum Anschluss an das o6ffentliche Netz, Einfriedungen;-Wege- und
Hofbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen). Im vorliegenden Gutachten
werden die wertbeeinflussenden Auflenanlagen (Ver- und Entsorgungsleitungen, Anpflanzungen,
Wege, Einfriedungen, ...) gem. Sachwertmodell des 6rtlichen Gutachterausschuss. pauschal zu ihrem
Zeitwert mit 5,0 % des Gebaudezeitwertes (incl. BNK) in Ansatz gebracht

11.1.12 Marktanpassungfaktor / objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor - § 39
ImmoWertV 2021

Mittels Sachwertfaktoren sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem 6rtlichen
Grundstlcksmarkt erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise bereits berticksichtigt worden
sind. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren-nach § 193 Abs..(5) Satz 2 Nr. 2
des BauGB zu verwenden. Sachwertfaktoren sind.insbesondere Faktoren zur-Anpassung des
Sachwerts, die aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu-entsprechenden:Sachwerten abgeleitet
wurden.

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird auf der Grundlage

. der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses

. der Veroffentlichungen des:6rtlichen Gutachterausschusses

. ggof. der in der Fachliteratur. veroffentlichten Werte-und

. ggf. den eigenen-Ableitungen des.Sachverstandigen bestimmt und angesetzt.

Far den ortlichen Grundstiicksmarkt sind, in Abhangigkeit des vorlaufigen Sachwertes, der
Bodenwertklasse und-der Objektart, im Grundsticksmarktberichtes vom Gutachterausschuss RLP
(Sachwertfaktoren) abgeleitet worden.

Berechnung Sachwertfaktor:
13,227734x (160 Euro/gm) 0,191229 x 163.288 Euro -0,286411 = 1,12

Der,Sachwertfaktor ist auf Grundlage des nachfolgenden Modells abgeleitet worden:
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11.1.13 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Stichtag .01 2024
Untersuchungsobjekte | Ein- und Zweifamilienwohnhauser

s wig unter a. beschriohen, nir freistehend AP, a4
Untersuchungabereich | Land Rheinland-Plal: (L), Cesamtauswertungen, nhmm@ihmE i:\ ‘3\0

Markisegmente , AN
Datengrundlage Machbewertete Kauffilie der 12 GthmmﬂmgmﬂlP d-a'.rnn\\ \\

+ aktuelle Nachbewertungen aus dem zglu.;ﬂ-n\m?h-,zuzq N P

Erhebungsmethodik | wie unter a. beschrieben aufier , _:\\\_\Q "R,

. KauH'allenﬂnudamrgmnghmnﬂ@k@uﬁh&unda@e&tm&ﬁﬁuh
Grundsticksmerkmale [z B, bei Bw\l'.hh.nung durch Rechte wurde Kauf

preds bareinigt), Berelnigung beﬂlgudi&hademhﬂqﬂ\.@.lngs und Moder-
nisierungskosten i.d. R, mhbn-fﬂxf{ﬂehe\uq’tb'l]

+ Gebaudestandard nach Hl]{pl:l'ﬁm‘ul' [11], Anlage 4, Nunmt!\\ﬂlpiabdle'l
mustandsmah, shne lr\mw ansmﬁg\

. iuumtmngsdauer[%w =GMD- Ah&ahbe Hudlliﬂ{mngwfgrund Fik-
tiver Mud«emls@n ach m&mdalnunb!hﬂ

s Sch ~ und hbdaﬂldemmhmen boG): Dée hier aus-

gewertaten Cbjekto w:mﬁﬁn hohen- Hﬁd:ﬂ'ﬂrﬂmgbm auf. Sie
nefinden sich)aber in dhanhemhnham‘t und noch wirtschaftiichen Zu-

ﬂudaﬂlslwnm%‘hrden nlmkbﬁgsnurm geringen Umfang (2. B.
%ﬁ% m@ﬁrmmm}hi&nﬂll {Eustandinahe Bewertung),
Snd

inge) | vunterstellt, werden diese marktan-

o |gepat ¢ berichsichigt (vgl Kapited 3 LomB 2017 [30]).

\\ \\ NN = \\7
Quelle: Landesgrundstupksmarktberlcht Rhéﬁnland Pfaiz\2025

Verkehrswertgutachten 2025 - 25
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 50/25
Feller StralRe 1, 54317 Kasel 40/96 © Tim Boldorf, 01.12.2025
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11.1.14 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Auswertemethodik Multiple Regression. Es werden nur Fararmeter eingefihry, fiediein der
jeweiligen Stichprobe relevante Abhdngigheiten nachgewiesen werden,
Eine statistische Ausreilierbersinigung wurde durchgefih i
Schatzfunktion In[EWFE = Lola') + b x In{BWHM) + c x In[+5W)
Tab, 4.2-14: rrertarmaltiungEinoden i Sachwerifakioren iy mal Be- and Jealfamiienssinfiaesen belame Srinlbiicke,

Dbkt mi micht roitpemdEem Gebiudestamdard

Merkeril SPARRE, Arzahl{Median
wan ki

Ainzakil Vearglest kekaufriHe Bl
Untersuchungszeitraum 0L/3023 I:Iﬂ-l.r.EI:I]-ﬂ- 15/2023
Gecamtrutzungsdaver [fakra] a0 BO
Aastnitzvngsdauer [lahna] ) 25 1B
Stufe des Geb&udestandards 1,3 23 2.0
‘Wohnfiache [m?] 75 240 126
Grundsticksfliche [m?] 158 1.672 552
Aubenanlagen, % fer baul, Anlapgen . 5
worliufiger Sachwert €] 93,377 +I.318 170286
Bodenwertnivesu [E/m°] £t AED 135

fah & 273

Pl o P SRR

Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

11.1.15 Alterswertminderungsfaktor - § 38 InmoWertV 2021

Neformnzdaten fir mdt B el Aeefamlicnveafiebsmrn bakaute Dindshin o, Ohbjedde nut aicht redtgemadfem

Die Alterswertminderung ist unter Bertcksichtigung des Verhéltnisses der Restnutzungsdauer (ggf.
wegen Modernisierung) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in
der Regel eine:gleichmaRige, lineare Wertminderung zugrunde zu legen. In Abhangigkeit vom
Herleitungsmodell der-Marktanpassungsfaktoren des zustandigen Gutachterausschusses kann
jedoch auch ein anderes Abschreibungsmodell wie beispielsweise nach Ross oder Vogels zur
Anwendung kommen. Da im vorliegenden Fall fir die zu bewertende Objektart vom zustandigen
Gutachterausschuss Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens) abgeleitet
wurden, wird die gem. ImmoWertV Ubliche und dem Bewertungsmodell des Gutachterausschusses
entsprechende, lineare Alterswertminderung in Ansatz gebracht:

ALWF = 0,15
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11.1.16 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Anwandungsfunition m:naﬁwﬁxw Sl
Koaffizientlan Slantardfebile

a 13,227734 ina') £ 0781223

[F] 0,12123% (i} + 0039551

c 3, 2E6411 C + 374435
Stardardabweichung (Sreuung| der Stichprobe {5WF) =015
angapasstes Rastimmtheitsmal (R3] o2

Tab. 4.2 VE:  #ooffiverten dor Formoold fur ohe Sachvesrifakicren G méd Bn- e Zeeifamlorsohehsucsmn bebocte Grue
sricke sanmciiie ol der Denauigiertma e, Oltakte st Hich i zeitgemsem Gebdvdestandard

Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz:2025

11.1.17 Flachen (Brutto-Grundflache)

Die zur Berechnung erforderlichen Flachen und Massen wurden aus den vorgelegten Unterlagen
Uubernommen, Uberschlagig gepruft-bzw! auf Grundlage der vorhandenen Unterlagen und den
Erkenntnissen aus dem Ortstermin tiberschlagig, jedoch mit:fiir-die Immobilienbewertung
hinreichender Genauigkeit ermittelt (vgl. Anlagen)
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11.2 Einwertung Gebéaude

— Ermittlung der wichtigsten RechengréBen zum Gebaude —

11.2.1 Kostenkennwerte zu Baukérper 1
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Ay DRIEXOY 0BA HAT E I 2 u LI

on(h () @©. o D) nABRGUA Ak HF HF HF HF HF

uE Oda np ) DBRBA BRI Xonan i =1 O FHu HIOW BT S

Bauteil 1 2 3 4 5 Wag.- €
AuBenwande EFBL hrr o =48] 2
ATRHES E+8C =1 u End
oms O, o) S ma BT EEBLC 12
&5 04 1| oog), oBrEsEs L=BL  LEBE EEBT HERE
ruesny , OF B, 0By my L ==:n 38
00) g HEBL. S8BT LB 12
ey (s oS K oma HERC = uu BT o
Zoa B, oa LT - LEBD HEC nHnfpE
W O¢aBees | o o) GO, oa EFBC nfC LLERE
Kostenkennwert vor Anpassungen: 698 €
A (0, o) AN noA BN EBHE
< |noa, | B (A0 EGFF
Kostenkennwert-nach Anpassungen: 1.324 €
Gesamtnutzungsdauer: 80J
Standardstufe: ImmoWertV — Stufe 2 bis 3

Hinweise zur Berechnung:
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Einwertung Gebdude — fortfahrend

11.2.2 Kostenkennwerte zu Baukérper 2

Typ / Kategorie: 2.23 Doppel- oder Reihenendhaus
Baujahr: 1950

Brutto-Grundflache: 4,8 m?

Standardstufen: 1 2
Gesamtnutzungsdauer / Jahre: 80 80
Kostenkennwert / Typ / Stufe: 865 965

Bauteil 1 2

Auflenwande: 100 %
Déacher: 100-%
Auflentlren und Fenster: 100 %
Innenwande und -Turen: 50 %
Deckenkonstruktion und Treppen: 100 %
FuBbdden: 90 %
Sanitareinrichtungen: 90 %
Heizung: 50 %
Sonstige technische Ausstattung: 100 %

Kostenkennwert vor Anpassungen:
Anpassung Baupreisindex:
Regionalfaktor:

Kostenkennwert nach Anpassungen:
Gesamtnutzungsdauer:

Standardstufe:

Hinweise zur Berechnung:

3 4 5
80 80 80
1.105 1.335:.1.670.€

3 4 5 Wag.*
23 %

15 %

11 %

50 % 11 %
11 %

10 % 5%
10 % 9%

50 % 9%
6 %

€
222 €
145 €
106 €
114 €
106 €
49 €
90 €
93 €
58 €
983 €
1,897
1,000
1.865 €
80J

ImmoWertV — Stufe 2 bis 3

Anpassung an den Baupreisindex und Regionalfaktor analog zum 1. Baukorper.

11.2.3 Interpolation von Baujahr und Gesamtnutzungsdauer

Brutto-Grundflache BGF (gesamt):
Baujahr (interpoliert):

Gesamtnutzungsdauer GND (interpoliert):

192 m?
1950
80J
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Detailberechnung zur Interpolation:

A, ooy, Mooz auk A, DBIACB, v YiviBonC(n () @, ofDau naBuemeny BOEs Bu) (Rydia ooy
ADINFES | ) OAK

BB TER PFRCBHBRIOE IR PP
WFRBRHIEE B RBR OB FBEHIB FBoTB L | Birrbau Ay

11.2.4 Festlegung des Modernisierungsgrads

MaBnahme max.' real.unterst. Punkte
ARHES DA 0 na¥, o WO B TAEaCO Dy, ofasn || nad| ), oAl L a5 a5 £
4, s Oy, offvaspas Ofu), o) e 4 1 I o =G =0
U, oasy Coay, ofvasia X, o THOHs oBar g BoaOBen a(Qupdias, (DM T == == =
1, s Oy, oBURsiBna D, o3y Woman = s
20 1| naN| ), o) s 4 1| oo L =G =G = c]
U, onay Onap, o | | BAC! pnag i T = = =G
), moy Oy, offungRies, na 2 ) (B=fofmss iy @0 S0y GAm M4 el T =G =¢) =<
enofDs o B mARa DAY, ofunsBo A, DACOOMOREAK - oaK I =6 =6 =6
Modernisierungspunktzahl: 1,0 2,5 3,5
11.2.5 Ermittlung der Restnutzungsdauer.und des fiktiven Baujahrs

enopiys @ oD ¢Es Hioax o oo S N VA
AR 20 ABUOMBR ALY VS 04 BAL Y0MA HAT BHLE
A A A oroA[nad EHDHI
on(h () O ofDru) nam HFBe
Restnutzungsdauer, modifiziert: 21J

Hinweise zur Modernisierung
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Einwertung Geb&ude — fortfahrend

11.2.6 Wert der baulichen Anlagen (Wohnhaus)

Bezeichnung Flache BGF
AZH) M= EHTHE
AR MBI LLEY

Herstellungskosten:
MEA DBV 0o | DY, OB-Ssulr e TR

Vorlaufiger, alterswertgeminderter Gebaudesachwert:

Kostenkw. Herst.-Kosten
ERETL B TS mfE
B Cp - udar: 2

256.408 €
TEH HOE—ERE
67.307 €
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11.3 Sachwertverfahren — Berechnung

— Einzig angewandtes Verfahren —

— GemilB § 35 bis § 39 InmoWertV -

11.3.1.1 Wert der baulichen Anlagen

Gebaudebezeichnung Herstellungskosten  Alterswertminderung vorl. Geb.-Sachwert
Wohnhaus 256.408 € -189.101€ 73,8 % 67.307 €
Vorlaufiger Gebaudesachwert: 67.307 €
Zeitwert besonderer Bauteile: 11.350 €
Zeitwert der Nebengebaude /Garage: 8.539 €
Alterswertgeminderter Gebaudesachwert: 87.196 €

11.3.1.2 Wert der AuBenanlagen
Zeitwert der AuRenanlagen (pauschalisiert, siehe Hinweis): 4.360 €
Wert der AuBenanlagen: 4.360 €

11.3.2 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwertes

Alterswertgeminderter Gebaudesachwert: . 87.196 €
Zeitwert der Anbauten und Auf3enanlagen: %,0% 4.360 €
Bodenwert: 44,0% 71.732 €
Vorlaufiger Sachwert: 100,0% 163.288 €
Sachwertfaktor (Anpassung.an.Marktgegebenheiten): 1,12
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 182.883 €

11.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 182.883 €
Anpassung wg. Dammung im Dachbereich: -2.500 €
Anpassung wg: Instandhaltungsstau sowie diversen Schaden: -42.000 €
Sachwert der.Immobilie zum Stichtag 30.10.2025: 138.383 €

Hinweis zur Ermittlung

zu 1.2.: AuRenanlagen, Zeitwert pauschal: 5 % des alterswertgeminderten Gebaudesachwerts

zu 3.: Anpassung wg. Dammung im Dachbereich. Im Dachbereich der Immobilie befindet sich eine
Dammung, mutmallich aus dem Baujahr um 1950. Es handelt sich um altere Glaswolle,
umgangssprachlich haufig als ,Engelshaar bezeichnet. Bei solchen historischen
Mineralfaserdammestoffen besteht grundsatzlich der Verdacht gesundheitsschadlicher Eigenschaften;
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Sachwertverfahren — fortfahrend

zudem ist deren Entsorgung erfahrungsgemaR kostenintensiv. Der Sachverstandige setzt daher eine
wertmindernde Position in Hohe von 2.500 € an, da davon auszugehen ist, dass auch potenzielle
Marktteilnehmer bzw. Kaufer einen entsprechenden Abschlag berticksichtigen wirden.

zu 3.: Anpassung wg. Instandhaltungsstau sowie diversen Schaden. Zur Bericksichtigung der in der
Immobilie vorhandenen Schaden sowie des erheblichen Instandhaltungsstaus hat der
Sachverstandige die Punktraster-Methode nach Sprengnetter (Praxishilfen und-Marktdaten)
angewandt, um einen angemessenen Wertabschlag zu ermitteln. Der Abschlag-ergibt sich aus:den
unterstellten Modernisierungspunkten von 2,5 Punkten, die einem Wert von:205 €/m? Wohnflache
entsprechen. Dieser Wert wurde um die Wohnflachenanpassung von 10,3:%, den aktuellen
Baupreisindex (Faktor 1,897) sowie die Wohnflache von 105 m? korrigiert.

Der so berechnete Betrag von rund 45.000 € wurde anschlieRend mit dem im
Grundsticksmarktbericht 2009 genannten Schadens- und Modernisierungskostenfaktor von 0,93 auf
ca. 42.000 € angepasst. Dieser Wert wurde im Gutachten wertmindernd angesetzt. Aus Sicht des
Sachverstandigen ist dieser Betrag als marktgerecht und plausibel anzusehen, da auch
Marktteilnehmer einen entsprechenden Abschlag berticksichtigen wiirden.

Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin; dass die tatsachlichen Schaden- bzw.
Modernisierungskosten hiervon abweichen kénnen und eine Haftung gegentber Dritten
ausgeschlossen ist. Bei der vorgenannten Berechnung handelt es sich ausschlie3lich um eine
gutachterliche AnsatzgréRe im Rahmen der Ermittlung des Verkehrswertes.
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12.

Schlusserklarung

— Plausibilisierung und Wiirdigung des Bewertungsergebnisses —

12.1 Verkehrswert geméaB diesem Gutachten zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2025

Auf der Grundlage der vorgenannten wertrelevanten Merkmale, der ausgewerteten Unterlagen, der
am 30.10.2025 durchgeflihrten Besichtigung und unter Berticksichtigung der Marktlage 'wird der
Verkehrswert nach § 194 BauGB zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2025 aus dem
Sachwertverfahren wie folgt ermittelt:

138.000 €

einhundertachtunddreissigtausend Euro

Schweich, den 01.12.2025

TFim Boldorf

B B
Immobilienkaufmann IHK sowie zertifizierter Sachverstandiger fir die
Marktwertermittlung von bebauten und unbebauten -Grundstiicken
durch die IEZERT™GmbH & Co. KG (die IQ-ZERT ist gem.-DIN EN
ISO/MC 27054 dlitémgie¥DAKKS akkreditierte

Persogenzetiifizierengsstelle)
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12.2 Schlusserklarung des Sachverstandigen

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

12.3 Bedeutung des Verkehrswerts nach § 194 BauGB

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

12.4 © Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
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A1 Luftbild

— Quelle: GoogleMaps | Abruf iiber APT—

Feller StraBe 1, 54317 Kasel
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A2 Objektbilder

Biick in die Strate

Nr. 1
Die AuRsnansicht 2zeigt ein Gebauds mit
erkennbarem Instandhaltungsstau. Das

Schieferdach mit Gauben efscheint aftersgerecht
mit mittlerem Vemchﬂ&@(h_.&enanlagen sind
verwidert. Eine Garage\"i%’o vorhanden. Die
sichtbare Ausstattungsqualitat Ist als einfach
einzustufen. Das Baga“mm auf 1850 geschitzt
Es handelt sich um ‘ein eheatbg\angeoames
Einfamilenhaus {inke Seite)_ naﬂechhe Haus ist
nicht Bestandteil dieses. Gumcmem Es handelt
sich umdis\mchhama@ N

~ ‘.\\ :
<1 \\
AN R

Nr.3

Die Strallenansicht =zelgt ein  gepfisgtes
Wohnumdeld mit intaktern Gehweg und Fahrbahn.
Die umgebende Vegetation Ist gepflegt. En
Kinder-Verkehrsschid indizsert eine
verkehrsberuhigte Zone (30er Zone). D
Parkplatzsituation am Straftenrand Ist angespannt.
Die Hanglage der Stralie Ist erkennbar. Posiive
Wertfaktoren sind das gepflegte Umfela.
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A2 Objektbilder

Zustand Zuwegmg

N,

Nr. 4

Die abgebiidete Garage zeigt einen mittleran bis
starken Verschiel an Fassade und Holzbauteilen,
e altersbedingt verschmutzt und verwittert sind.
Dies deutet auf einen erheblichen
Instandhaltungsstau hin. Dte Ausstattung ist als
einfach zu bewerten, | ohne  erkennbare
Modemisierungen. Das  geschatzte Atter der
Bausubstanz liegt bef ¢a. 50 bis 60, Jahren. Die
gepflasterte Zuwegung welst’ leichien Verschleit:
wwmmegedmchlabundhﬁoosaﬂ
Die Einfahit hat gine Nelgung von ca. 10 %.

Nr. 5
Die. ‘Auftentreppe -aus Beton weist starken

“Verschielt und erheblichen Instandhaltungsstau

auf. Stufen -sind stark mtt Moos und Laub

~bewachsen.. was auf mangeinde Pflege und

potenzisfie Feuchtigkeltsschaden hindeutet Das
Geldnder und der obere Metalitrager 2eigen
demllehe Korrosion. Die Ausstattung ist als einfach

_2u-bawerten. Das Alter wwd auf mehrere

Jahrzehnte  geschatzt, ohne  erkennbare
Modemiskerungen.

Verkehrswentguiachten 2025 - 25
Erstelll 2u Auftragssefecenz 23 K 5025
Faliar Strage 1, 54317 Kasel

53 /96

© Tiun Buldo!, 0912 2025



A2 Objektbilder

Nr. 6

Starker Verschisill und erheblicher
Instandhaltungsstau an der Aultentreppe und dem
Metastor. Dle Batonstufen sind stark vermoost und
laubbadeckt, was auf mangeinde. Pflege, erhohte
Rutschgefahr und: potenzsie
Feuchtigkestsprobleme Nndeuset Das_Tor zeigt
Komosion  und .~ Farbabplatzungen.  Die
Ausstattungsquaitat ist als einfach 2u bewerten.
Hohes  Alter( | der Konponen‘hen keina
Modemisierungen erkembu “

Nr.7

Die Garagen-Dacheindeckung =2eigt starken
Moosbewuchs und Laubansamméungen, was auf
erheblichen Instandhaltungsstau und potenzish
verklrzte Lebensdauver hindeutet. Dees erfordert

2ine umgehends Reinigung oder Sanlerung.
Zustand Dach Garage
Verkehrswentgutachten 2025 - 25
Erstelll 2u Auflragsretecenz 23 K 50025
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A2 Objektbilder

Nr.8

Die Giebelfassade weist mitteren Verschlei® auf,
erkennbar an  starken  Verschmutzungen,
Algenbefall und femen Haamissen Im Rauputz,

was einen Renomn.ngst@aqﬂrgqm
RN \5\ o)
NN

At =
NS

Nr =N

Dle P\Izhssade :btmgrenzenden Wand zeigt
“detliche Rissbiidung und Moosansatz  im
£ Sockeibereich. Der ungepflegte Gesamteindruck
Sowund  die Bauschtbden an der Fassade sind
: wergmlndemd Eine cetallierte Untersuchung der
Rlssm%\achelstetfmn

\\ \\
N

\\.

Nr. 10

Die AuRsnaniagen welsen einen deutlichen
Instandhaltungsstau auf. Die Holzkonsiruktion ist
stark verwittert und renovierungsbedarftig.

Zustand Garten

Verkehrsweartguaachien 2025 - 25
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A2 Objektbilder

Nr. 11

Die Gartenanlage prasentiert sich stark verwildert
mit dichtem Bewuchs und Laubfall, was auf sinen
erheblichen Pflege- und . Instandhalitungsstau
hindeutet.  Die  Ausstattungsqualitat  der
Auttenanlagen Ist als einfach zu bewerten, ohne
erkennbare Modernisierungen. Dieser Zustand
erfordert  erhebliche - Kosten #ir ““Rodung,
Entsorgung  und'“Neugestaltung, | “was den
Verkehrswert der Immobllie negativ beeinfiusst.

Zustand Garten

Nr. 12

Nr. 13

Die Fassade des Hauptgebaudes weist emnen
vertikalen Riss auf. der auf Setzungen oder
Putzschaden hindeutst und Sanserungsbedart
signalisiert. Das Fenster mit Rollladen st
funktional, aber nicht modem.

Zustand Schuppen

Verkehrswertguiachten 2025 - 25
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A2 Objektbilder

Zustand Kellerzugang
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A2 Objektbilder

Nr. 17

Nr. 18

Der  Eingangsbersich  weist  erheblichen
Instandhaltungsstau auf. Hoizverkleldung und
Fensterrahmen  zeigen starken  Verschisdl,
Farbabplatzungen und Verwitterung, was auf
einfache Ausstattungsqualitat und fehiende
Modemisierung  hindeutet. Dee  transparente
Bedachung Ist verschmutzt und geattert. Dee
gesamte Konstrukbion st stark verwittert.

Zustand Eingangsbereich

Verkehrswertgueachien 2025 - 25
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A2 Objektbilder

Nr. 19

Zustand Vordach

Nr. 20-

Nr. 21

Zustand Elektroinstasation

Verkehrswentgutachien 2025 - 25
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A2 Objektbilder

Zustand Gaste-WC

Zustand Wande/Decken Gasts WC

Zustand Badezimmer (Hauptbad)

Nr. 22

Die Sanitarkeramik und Fliesen zeigen starken
Verschisil und massive Verschmutzungen sowse
Kakablagerungen, was _auf’ erheblichen
Instandhaltungsstau hinweist.

Nr. 23

Die'Decke welst starken Verschlei® und deutliche
Feuchtigkeitsschdden mit Rissbiidung und
Abplatzungen auf. was auf einen erheblichen
Instandhaltungsstau hindeutet.

Nr. 24

Die MNasszelle prasentiet sich mit  emner
Ausstattung aus den maximal 1570er Jahren.
Wand- und Eodenfilesen sowie die Santtarkeramik
(Badewanne, Waschbecken) welsen ain stark
veraltetes Design und =ins einfache bis normale
Quantat auf. Der optische Zustand ist gepfiegt,
jedoch besteht ein erheblicher Modemisierungs-
und Renovierungsbedar.

Verketiswentgutachien 2025 - 25
Erstelll 2u Autlragsrefecenz 23 K 5025
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A2 Objektbilder

Nr. 25

Zustand Badezimmer (Hauptbad)

Nr. 27

Zustand Treppenhaus

Verkehrswertguaachian 2025 - 25
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A2 Objektbilder

Nr. 28

Nr. 29

Der. PFlattenhelzkdrper welst mittlieren Verschlel
auf-una Ist opfisch sowse technisch veraltet. Dis
sichtbaren - Hezungsrohwe und Ventile sind
ebenfalls_alteren Datums. Dée Elekiroinstallation
mit ger sichtbaren Steckdose deutet auf eine nicht
modernisisrte Anlage hin. Der Wandbelag Ist stark
abgenutzt und renovierungsbedurftiy. Der
Laminatboden Ist gepflegt. Die Ausstattung ist als
normal bes einfach zu bewerten.

Zustand Heizkorper

Nr. 30

Zustand Schiafzimmer (EMern)

Verkehrswertguiachien 2025 - 25
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A2 Objektbilder

Nr. 31

Der Kellerbereich zeigt starken Verschlel? an
unversiegeitem  Betonboden und  ednfach
verputzten Wanden mit abblatternder Farbe una
deutlichen Feuchtigkeitsindikationen im
Sockelberaich. Dée  Ausstaitungsqualitdt  ist
einfach, der Modemisierungsgrad sehr gering, das
Alter der Oberflachen. hoch. Ein. erheblicher
Instandhaltungsstau und potenzelie
Feuchtigkeitseinfradge sind als werimindernd 2u
beurtellen und erfordem umfassende

Sanlerungsmatinahmen.

Zustand Kefer (allgemein)

Nr. 32

Die. Kellerwand welst masslve
Feuchtigkeitsschiden mit ausgepragten
Effioreszenzen ) und  Putzabplatzungen  auf,
insbesondere Im unteren Bereich und In den
Ecken, w0 auch dunkle Verfarbungen auf
Schimmel hindeuten. Der Zustand Ist als stark
verschlissen und sanierungsbedlrttig einzustufen.
Die “Ausstattungsqualitat der Wandoberflache ist
ainfach. Das Absperrventil ist alteren Datums, das
Ausdehnungsgefall? neusr. Es  besteht ein
erhebiicher Instandhaltungsstau. der umfangreiche
und kostenintensive Abdichtungs- und
Sanderungsarbelten erfordert. Dées stelit einen
signifikanten werimindernden Faktor dar.

Zustand Keﬁgr {aligemsin)

Nr. 33

Zustand Keller (aligemein)
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A2 Objektbilder

Nr. 34

Nr. 35

Die Wamwasser-Warmepumpe  (dezentrale
Warmwasseraufbereitung) prasentiert sich optisch
gepflegt und st als -—normale bis hochwertige
Ausstattung ednzustufen, geschatzt 5 Jahre alt.

Zustand Keller (aligamen)

Nr. 36

Zustand Kefier (allgemen)

Verkehrswertgutachian 2025 - 25
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A2 Objektbilder

Nr. 37
Zustand Kefer (allgemein)

Nr. 38
Zustand Heizungsanlage

Nr. 39

Zustand Heizungsanlage

Verkehrswartgueachtan 2025 - 25
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A2 Objektbilder

:
2
m

Nr. 42

Erstellt 2u Autlragssefecenz 23 K 5025

Feliar Strade 1, 54317 Kased

Verkehrsweanguachien 2025 - 25

Zustand Kinderzimmer 1

© Tim BoldoT, 09122025
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A2 Objektbilder

Zustand Kiche A "'

Zustand chaaqmer (amnq" Q;‘\fﬂ:: '

o+ o,
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A2 Objektbilder

Nr. 45

Zustand Dachboden (allgeman)

Nr. 46

Zustand Dachboden (allgermein)

Verkehswentguiachien 2025 - 25
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A2 Objektbilder

Zustand Dammung {Dach)

Nr. 47

Auf diesem Bild Ist die Dachdammung 2u
erkennen, vermutlich aus dem Bauahr um 1950.
Es handelt sich um attera weile Glaswole

{(Umgangssprachlich: Engelshaar). 8el
historischen  Mineralfaserdammstoffen  besteht

Verkehrswertgutachien 2025 - 25
Erstelll 2u Autlragsrefecenz 23 K 5025
Falar Strae 1, 54317 Kasal

grundsatzlich der Verdacht
gesundheitsschadlicher Eigenschaften
(asbesthaltig!).

60 196 © Tin Boldot, 01.12 2025



A3 Gebdudeschnitt
- Eigene Skizze Sachverstandiger, nicht maRstabsgetreu, keine Haftung auf Richtigkeit -
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A4 Grundriss

- Eigene Skizze Sachverstandiger, nicht maRstabsgetreu, keine Haftung auf Richtigkeit -
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A4 Grundriss
- Eigene Skizze Sachverstandiger, nicht malRstabsgetreu, keine Haftung auf Richtigkeit -
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A4 Grundriss
- Eigene Skizze Sachverstandiger, nicht maRstabsgetreu, keine Haftung auf Richtigkeit -
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A5 Grundbuchauszug

Quelle: Grundbuchamt Trier
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A5 Grundbuchauszug

Quelle: Grundbuchamt Trier
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A5 Grundbuchauszug

Quelle: Grundbuchamt Trier
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A5 Grundbuchauszug

Quelle: Grundbuchamt Trier
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A5 Grundbuchauszug

Quelle: Grundbuchamt Trier
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A6 Bodenrichtwert
-« Zone 0001 - -

© Tim Boldart, 01.12 2025



A7 Altlastenauskunft Teil 1

~ - keine Altiasten registriert - -

© Tim Boldar!, 01.12 2025
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A8 Altlastenauskunft Teil 2
- Keine Altlasten registriert —

Quelie: SGD Nord

Erstallt 2u Aufiragaraterenz 23 K 5025

Fellar StraBe 1, 54317 Kased

Vedkehrswertgutachien 2025 - 25

© Tim Boldart, 01.12 2025
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- - keine Baulasten eingetragen - -

A9 Baulastenauskunft

© Tim Boldart, 0112 2025



A10 ErschlieBungsbescheinigung
- - wiederkehrende Beitrage in Hohe von 48,39 Euro - -

Quelle: VG Ruwer

m25-25

Veckehrswearnguiachien
Erstelll 2u Auftragssaterenz 23 K 5025
Fallar StraBe 1, 54317 Kased B3/96 © Tim Boldar!, 01.12 2025



All Unterlagensatz

— Herangezogene Unterlagen zum Objekt —

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

° Gebaudeplane / Grundriss(e)
° Altlastenauskunft

° Baulastenauskunft

° Flachennutzungsplan

° Sprengnetter Marktdaten und Praxishilfen
° ErschlieBungsbescheinigung

° Grundstiicksmarktbericht 2025
° Denkmalschutz

° Teilungserklarung

° Grundstiicksmarktbericht 2019
° Grundbuchauszug

Kurzhinweis zu dieser Seite:

— keine weiteren -Hinweise —

Verkehrswertgutachten 2025 - 25
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 50/25
Feller Straie 1, 54317 Kasel 84/96 © Tim Boldorf, 01.12.2025



Al12 Brutto-Grundfliche (BGF)

— Grundlegende GréBe zur Ermittlung der Herstellungskosten —

Baukorper 1

Flichenbezeichnung

1 Untergeschoss, ca.:
1 Erdgeschoss, ca.:
1 Dachgeschoss, ca.:

Zwischensumme Baukoérper 1:

Baukorper 2

Flichenbezeichnung

2 Erdgeschoss, ca.:

Zwischensumme Baukorper 2:

Summe aller aufgefiihrten Flachen:

Hinweis zur Ermittlung

Flachenansatz

1,00 x 8,90m x 7,00 m
1,00 x 8,90m x 7,00m
1,00 x 8,90m x ,7,000m

Flachenansatz

1,00, x .4,00m>x 1,20m

U

R

4

Flache in m?

62,3
62,3
62,3

186,9

Flache in m?
4.8

4,8

191,7

Die Brutto-Grundflache wird-anhand der AuRenmalle der Gebaudekérper — Uber alle Ebenen —
ermittelt. Sachverstandig, und auch-modellkonform;-bleiben dabei (mdgliche) kleinere Vor- bzw.
Ruckspriinge oder unwesentliche Anbauteile unberticksichtigt.

Verkehrswertgutachten 2025 - 25
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 50/25
Feller StralRe 1, 54317 Kasel
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Al3

Wohn- /Nutzfliche

B, omeay B B FBpmvy, noafs) B [ nug

O BEX

Flichenbezeichnung

THOAK Ly desmdes, (D
THOAK Ly desmdes, (D
THOAK 1§ dpemEs, D
THOAK Ly desmdes, (D
THOAK Ly desmdes, (D
THOAK 1§ dpemEs, D
THOAK Ly desmdes, (D

Untergeschoss:

150 S TV TNTT

Spitzboden:

Gesamte Nutzflache:

Flachenbezeichnung

Mok  Asomps, QD
Mok  Asomps, QD
Mok  Asomps, QD
Mok  Asomps, QD
MoK  Asomps, QD
Ehifc - SV I G I D)

Erdgeschoss:

ENGAK - Tleasmm s, QD
ENGAK  mleasm s | QD
Cife” - S (VYT E QD)
Ciife: - S (=R QD)
20 ORK - mleasmg s . D

Obergeschoss:

Gesamte Wohnflache:

Summe aller aufgefithrten Wohn- & Nutzflachen:

- e

3oa B, o)
LR )
&

- e

- e

O EHIFHOAIA

MMAZS NASAES DA

AXDABA
ALHEA
LN

o | [O8en A
LS5 1A

2E o<

AR OABA
LRSS OA
ZE oy
ZE oy
ZE oy

Hinweis zu dieser Flachenermittlung

Flachenansatz

EIH EFBC
Lo E+§C
LR | EFBLC
LLCE= ==
OHE === un
HECHE E=FiC

EOHDE= === un

filicz2 === un

Flachenansatz

OHDIH === un
HTBOT === un
BEIE === un
EQré === un
EXSE === un
E=om === un
OHIT EFiC
EA&E EFBC
HTE EFBC
ELLOHE EFiC
B0 EFiC

Flache in m?
T

L

LS|

LLCH=

O

HICIE

ETHDE

59,52

305F

35,00

94,52

Flache in m?

OHOIH
HTBO
BIGE
EQre
EIGE

[==0i]

54,92

OHIT

HTE|

50,19

105,11

199,63

2T 0A £) D)) des K Brm BRmC

AR D B oo Oramney  Brapuf R C

OOAABA AUEUB=R L ISEER (AN

UBX B 384 A=



Flachenaufstellung — fortfahrend

Diese Aufstellung wurde unter Berlcksichtigung des vorhandenen Materials (Planungsunterlagen)
erstellt, ist aber ohne Gewahr. Grundlage der Berechnung ist nach Mdéglichkeit die
Wohnflachenverordnung. Die vorgenommene Flachenberechnung dient ausschliellich dem Zweck
der Wertermittlung. Die ermittelten Mal3e sind fiir diesen Zweck ausreichend, erheben jedoch keinen
Anspruch auf baurechtliche oder vermessungstechnische Verbindlichkeit. Eine Haftung-gegentiber
Dritten wird ausdricklich ausgeschlossen.

Verkehrswertgutachten 2025 - 25
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A14 Zeitwert Einzelgaragen

— Anlage zur Sachwertermittlung —

Ermittlung des Zeitwerts des (Neben)gebéudes

Wertermittlungsstichtag (WEST):
Erstellungsjahr:
Gesamtnutzungsdauer (GND — gemaB ImmoWertV):

Restnutzungsdauer (RND - angeglichen an die RND des Hauptgeb&udes):

on&A [y s | omi Baosa daEam 6,0m
oneAynmad n@pma 1[5, enospdun

Einstufung nach Standardstufen 3-5: Stufe 3
8L

uE O o, B T B (D), omy B s 55 ||, 20 aaun
Bzth nanQ ooala
B- lnos, | 2 (Bwie Hauptgebaude)tk

upOfp me, . OB TR aEsBU, Q). omg b
BaAEs nax

Herstellungskosten:

abzgl. Alterswertminderung 21760 Jahre

Zeitwert:

Hinweis zu dieser.Seite

30.10.2025
1965

60

21

Fo35m f m=Em
Einzelgaragen

Stufe 4 Stufe 5

245 €
1,897

465 €
9.853 €

6.404 €
3.449 €

Bei obiger Berechnung wurde unterstellt; dass die Restnutzungsdauer an die Restnutzungsdauer
des Hauptgebaudes angeglichen‘wurde. Dementsprechend wurde die Abschreibung dieser

BAH) S 0o BUL WomB) - omAsba @), nnseue) (B aesshems nnfpma § nafls QAR

amEa o, AR, BuisBo e  dasres | ), oBunsfa) s na Bu WWoma BayvgEs Ces GaxK

Verkehrswertgutachten 2025 - 25
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 50/25
Feller StraBe 1, 54317 Kasel 88 /96

© Tim Boldorf, 01.12.2025



Al5 Amtliche Statistik zur Lage

— Abruf zur Objektadresse: Feller StraBle 1, 54317 Kasel —

Einkommen | Jihrlich pro Kopfin Euro = 6,8 % uber Bundesdurchschnitt

B Deutschiland  Rheinland-Palz B Statistische Region Trier W Trier- Saarburg, Landkreis

50 TE 50 TE
40 T 40-TiL
30 TE 30.TE
20 TE 20 TE
10 TE 10 TE
T : . 0
o 31.12.20230 T
© Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2025 Adresse: 31.635 €/ Jahr
Bevélkerung | Alter in Jahren =1 Jahre Uber Bundesdurchschnitt
B Deutschland O\ Stadt Trier
1,00 2,0% 0% 10;0% 20,00
75 Jahre wund mehr ! T _— TR '
65 bis unter 75 == — - #:
60 bis unter &5 —— —— m—
55 bis unter 60 s
50 bis unter 55 m
45 bis unter 30 m
40 bis unter 45 °
35 h‘|5 unter q{l m
5 ik
15 unter m——
20 I:u: ﬂnt:r 25—
18 big unter 20 W
15 hig Linter 15 e ———. .,
T T o e e — o
E_ h‘|5 unter :H:' m‘
3 bis unter o == b
untar 3 m
10 2.0% 5, 0% 16,0% 20,0%
© Statistisehe. Amter des Bundesind derLander;:2025 31.12.2021 — D: ca. 44,7 J | Adresse: ca. 44,8 J
Bevblkerungsverinderung | Anzahl Zuzug von 3,60 % Uber acht Jahre
M Einwohner {Gemeinde])
AP - — - - 1,304 Lot b 93
1.300 1.300
1.240 1.240
1.180 1.180
1.120 1.120
1.060 1.060
1,000 1.000
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Jahre
© Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2025 Bevolkerung von Trier-Saarburg
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AL s nBU s OB D BbsomBEiy A 1 ok

Arbeitslose | Quote in Proz.

5,0 % - NG, 0 %
4,0 % - —3574,0 %
3,0 % 3,0%
2,0 % 2,0%
0,0 % 0,0 %

UBD), nagRuomy X ABESBLERA Gr=mic

DG Bundesl. KEreis Gemeinde

Sozialhilfe | Empfinger in Proz. WSHBCR), By, v s Gs,

B Deutschiland -l Bundeslada B Trier-Saarburg

1,005 1,00%
0,50% 0, 50%
nruwl -""f‘l‘\\\-i | _ 0, 00%,
2031
B O(Bo 0B)  datpundo) . DR OBUnsil | oLt AR O DA T
Asylbewerbergesetz| Leistungsempfingerin Proz. USHeBR), (o), ooy 2 G,
W Deutschiand Ll Trier-Saarburg
1, 20% 1,20%:
1,00% 1,00%
0, B0% 0,B0%
0,60% 0,60%
0, 40% 0,40%
;200 0,20%
0, 00%q 0,00%
2021
B O 0B)  datprndBo), oodh), oBvnsl| nnspgrmc ALTVR Q) DA T

TN oA £ o) des Ky Brni BRC
ARG DBy ot Osanyry B ok C
OMARABIA FENB=0 T ISEFR AN HEBRHDH

UBX B 384 s



A16 Umweltrisiko — Kartendarstellung

— Abgerufene Adresse: Feller Stralle 1, 54317 Kasel -

— Quelle: geoveris.de —

Hochwasser — Gefihrdung: GK 1 (keine Gefihrdung)

Starkregen — Gefihrdung: SGK 2 (mittlere Gefihrdung)

Verkehrs wertgutachten 2025 - 25
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A17 Rechtsgrundlagen — tabellarische Darstellung

— Gesetze und weitere rechtliche Grundlagen zu diesem Gutachten —

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

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

Pfandbriefgesetz (PfandBG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom .19.07:2005.

Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig-vom24.08.1965:

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 01:01.1900.

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in. derFassung giiltig-vom 15.01.1919.

Gebéaudeenergiegesetz (GEG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland).—in der Fassung giiltig vom 01.11.2020.

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

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

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

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

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

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

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 12.11.2022.
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A17 Rechtsgrundlagen — weitere Erlauterungen

— Umgang mit Informationen zur Beschaffenheit des Grundstiicks —

Die Erstellung dieser Arbeit erfolgte unter Anwendung der in Deutschland gultigen Bewertungs-
standards. Die Grundlage der Bewertung bilden die vom Auftraggeber bereitgestellten und im
Rahmen des Auftrags beschafften Unterlagen sowie die Erkenntnisse aus der sorgfaltigen
Ortsbesichtigung.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Verantwortung fiir die Richtigkeit.und Vollstandig-
keit der vom Auftraggeber ubergebenen Dokumente und Informationen bei diesem‘liegt. Diese.sind
nach bestem Wissen und Gewissen geprift und im Rahmen der Bewertung:berticksichtigt:

Um den Umfang des Auftrags und die damit verbundenen Kosten angemessen zu-halten, wurden im
Rahmen dieses Gutachtens keine weitergehenden, detaillierten Untersuchungen durchgefiihrt. Dies
umfasst insbesondere den Verzicht auf:

. Zerstérende Untersuchungen an Bauteilen

. Baustoff- und Bauteilpriifungen im Labor

. Offnungen von Bauteilen zur Einsicht verborgener Konstruktionen

. Umfassende Funktionsprifungen der haustechnischen Anlage

. Detaillierte Bodenuntersuchungen und Analysen auf Kontaminationen

Die Feststellungen erfolgten daher primar durch. Augenschein und die Auswertung der vorgelegten
Dokumente. Flachen- und Mafliangaben wurden den Planen entnommen und stichprobenartig auf
Plausibilitat Gberpruft.

Die Prifung der 6ffentlich-rechtlichen'Rahmenbedingungen;.einschlief3lich der Gultigkeit von
Genehmigungen, Vorliegen von Abnahmen-und Einhaltung.eventueller Auflagen, war nicht
Gegenstand dieses Gutachtens. Es wird davon ausgegangen, dass der aktuelle Bestand im Einklang
mit den relevanten Vorschriften steht, sofern keine offensichtlichen Anzeichen fiir das Gegenteil
vorliegen.

Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen und:Baustoffen basieren auf den zur Verfligung gestellten
Unterlagen und den Auskunften-des Auftraggebers. Es wird angenommen, dass keine verborgenen
Mangel oder Schaden vorhanden sind, die die Gebrauchstauglichkeit der Immobilie wesentlich
beeintrachtigen kénnten, es sei denn, diese wurden explizit benannt. Eine weitergehende
Untersuchung auf das Vorhandensein von Schadstoffen oder Altlasten wurde nicht durchgefiihrt; das
Fehlen-solcher:Belastungen wird nicht garantiert.
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A18 Wertermittlungsverfahren — schematische Darstellung

— Uberblick zur besseren Nachvollziehbarkeit des Gutachtens —

1. Die Verfahrensarten und ihre Anwendung in dieser Arbeit

Sachwert-
verfahren

oA [omgTrmavesn A

Ertragswert-
verfahren

. 26 B #o omaE ¢

Vergleichs-
wertverfahren

<o R Ao omads

2. Die Bewertungsschemata zu den VerfahrenB=ss cies g e Ra ot

Ax B on Ax B on ETAOARATS B ) Dnasy
A ooy o A ooy o T2AnA €4
ax Qi ofpnoa( OmONY, on My (D), ol
BAU)YES LB Y4014 uinomy G5 2040[ QR . A o) oAMBul Iy aiA
Ax B o, K Ax B oBIngD ax B on
EAOMABA L) KAVA Sk AR RO L Ad) oomaBmeiAghs O 0o
HE P

2] M) oompBURIES | D A ooy o<, O, oa

r HE
A (), ofpy Bul 2w AP D
ELRHES | DAk { A AN S DAL YoM
M
A1) VT

RS o, naBufa dy /), Of s EBBUOBES |, 200w

HE HE HE
jaupe #) omnesCORB T Ay oomye  waupe g omursCORVD T Ad ooy e i omarsCORB T ARE) ooma
WRHES | O APREOL) N EnieAAEs O 0

MK MK MK

AmQ)  naaEAg 2ana K AmQ)  naaEAg 2ana K AmQ)  naaEAg 2ana K
Omafos nBujny:  egA Omafos oBujnye  eygA Omafos nBujnye  egA

HE HE HE

Sachwert Ertragswert Vergleichswert
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A19 Glossarium

— Abkiirzungen und die dazugehorigen Fachbegriffe —

Abkiirzung

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

EG
EnEV
EW

GF

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

RE

RL
RND
SW

VG

VPI
WertR
WEST
Wi
W
WGFZ
WoFG
WoFIV

Begriff

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bauordnung
Betriebskostenverordnung
Brutto-Grundflache
Baukostenindex

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
Berechnungsverordnung
Barwertfaktor
Bewirtschaftungskosten
Dachgeschoss

Erdgeschoss
Energieeinsparverordnung
Ertragswert

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

Nutzflache

Nutzungsflache (gemaf-DIN 277)
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Reinertrag

Richtlinie

Restnutzungsdauer

Sachwert

Vollgeschoss
Verbraucherpreisindex
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsstichtag
Wohnflache (gemal WoFIV)
Wohn-/Nutzflache

Wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohnraumférderungsgesetz
Wohnflachenverordnung
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A20 Haftungsausschluss

— Haftungshinweis analog zur Auftragserteilung —

Der Auftragnehmer (Sachverstindige) haftet unabhingig davon, ob es sich um eine vertragliche,
aullervertragliche oder gesetzliche Anspruchsgrundlage handelt, ausschlielich fiir vorsétzliches und
grob fahrldssiges Verhalten.

Der Auftragnehmer haftet — gleich aus welchem Rechtsgrund — fiir einen Schaden; derauf einem
mangelhaften Gutachten beruht, nur dann, wenn er oder ein von ihm eingesetzter Mitarbeiter diesen
Schaden vorsitzlich oder grob fahrlissig herbeigefiihrt hat.

Alle dariiber hinausgehenden Schiden werden ausgeschlossen.

Dies gilt insbesondere auch fiir jene, die im Rahmen einer Nacherfiillung ‘entstehen. Unberiihrt bleibt
die Haftung des Auftragnehmers fiir Schdden aus der Verletzung des Lebens; des Korpers oder der
Gesundheit und wegen der Verletzung wesentlicher Vertragspflichten, die aufeiner vorsétzlichen
oder fahrldssigen Pflichtverletzung des Auftragnehmers oderseines gesetzlichen Vertreters oder
Mitarbeiters beruhen.

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

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

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

Der Auftragnehmer haftet nicht fiir besondere Grundstiicksgegebenheiten, Rechtsverhiltnisse und
dergleichen. Dies gilt insbesondere fiirmogliche schidliche Bodenverinderungen, Verdachtsflichen,
Altlastenund altlastenverdidchtige Flichen u.a.m., erschwerte Griindungsverhiltnisse, ggf. den Wert
ungiinstig beeinflussende Grundwasserverhiltnisse. Entsprechende Gegebenheiten werden nur
dann-als Wertminderung beriicksichtigt, wenn sie vom Auftraggeber benannt wurden und fiir die
Bewertung'von relevantem Einfluss sind.

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