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Gutachten 2025-0010

Uiber den Verkehrswert (Marktwert) nach §194 Baugesetzbuch des mit einem Wohngebaude mit
einer im Hauptgebaude lokalisierten Garage bebauten Grundstiicks.

Ort: Geisfeld

Gemarkung: Geisfeld

Lage: GartenfeldstraRe 2

Flurstick: Flur 14

Flurnummer: Nr. 60/5

GrundstiicksgrofRe: 318m?

Eigentumsanteil: 100%

Baujahr: 1984 (fiktiv, gewichtet)

Auftragsgeber: Amtsgericht Trier
Justizstrale 2,4,6
54290 Trier

Bewertungsobjekt von der StrafSe aus gesehen
Der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks wird zum Wertermittlungsstichtag, dem
8. September 2025 geschéatzt aufrund:

195.000 €

In Worten:
einhundertfiinfundneunzigtausend Euro

Ausfertigung als PDF

Dieses“Gutachten beinhaltet Seite 79 Seiten inklusive dieses Deckblattes. Es wurde in drei
Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen. Weiter wurde es auftragsgemaR im PDF-
Format iibergeben:

Konz den 13. November 2025

© Alle Rechte vorbehalten. Kein Teil dieses Gutachtens darf ohne meine schriftliche Genehmigung in irgendeiner Form reproduziert oder
auszugsweise verwendet werden.
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ANGABEN ZUM BEWERTUNGSOBJEKT
OBJEKTART, ADRESSE
Art des Bewertungsobjekts: Zu bewerten ist das bebaute Grundstiick "Gebaude=.und

Freiflaiche GartenfeldstrafRe 2" in Geisfeld.

Objektadresse: GartenfeldstraRe 2
BAUJAHR
Baujahr des Bewertungsobjekts: 1984
Besonderheiten zum Baujahr: Das Baujahr wurde aufgrund.der unterschiedlichen

Abschnittsbaujahre sachverstandig gemittelt und gewichtet. Das
Ursprungsbaujahr des ersten Bauabschnitts wird sachverstandig
geschatzt. Die Baujahre der anderen beiden Bauabschnitte aus
den genehmigten Bauantragsplanen entnommen.

Die unterschiedlichen Baujahre-werden durch'ihren Flachenanteil
der Bruttogeschossflache gewichtet, wodurch das fiktive Baujahr
wie-folgt-abgeleitet wird:

75,60m? 2021
115,50m? 2018
304,50m? 1962 (geschatzt)

Baujahr (fiktiv, gewichtet)::1984

WOHN-/NUTZFLACHE

Wohn-/Nutzflache des Die Wohnflache wird unter Zuhilfenahme der genehmigten
Bewertungsobjekts: Bauplane wie folgt abgeleitet:

Wohnung DG 47,51m?

Wohnung OG 63,47m?

Wohnung EG/OG 137,48m?

AUFTRAG'UND.AUETRAGGEBER, DATUM DES AUFTRAGS, EIGENTUMER

Auftrag: Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung.
Auftraggeber: Amtsgericht Trier
Justizstrale 2,4,6
54290 Trier
Datum des Auftrags: 19.8.2025
Eigentumer: Siehe AZ 23 K 73/25

DATUM UND TEILNEHMER DER ORTSBESICHTIGUNG
Die Ortsbesichtigung fand statt am: 8. September 2025

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

)
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Alle Prozessbeteiligten wurden fristgerecht per Einschreiben zum Ortstermin eingeladen.
Weitere Parteien waren nicht anwesend.

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

WERTERMITTLUNGSSTICHTAG
Wertermittlungsstichtag: 8. September 2025
Qualitatsstichtag: 8. September 2025

ZWECK DES GUTACHTENS (AUFTRAGSART, VERWENDUNGSZWECK BZW.
BEWEISBESCHLUSS)

Dieses Gutachten entstand zur Ermittlung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache AZ 23
K 73/25 aufgrund des entsprechenden Beschlusses des-Amtsgericht Trier vom 18.8:2025.

VERFASSER DES GUTACHTENS
Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser Strafle 52

54329 Konz

ART DES WERTS

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

ANZAHL DER/GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN

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

OBJEKTBEZOGENE ARBEITSUNTERLAGEN UND AUSKUNFTE

UNTERLAGEN VOM AUFTRAGGEBER

Liegenschaftskarte des Vermessungs- und Katasteramts Westeifel-Mosel

VON WEITEREN PROZESSBETEILIGTEN ZUR VERFUGUNG GESTELLTE UNTERLAGEN

keine

VOM VERFASSER BESCHAFFTE UNTERLAGEN

Genehmigte Bauantragsunterlagen

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auszug aus ,Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler — Kreis Trier Saarburg
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Grundbuchauszug aus dem Grundbuch von Geisfeld

Researchbericht der Fa. Geoport

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

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

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

Indexreihe der Baukosten — BKI

Flachennutzungsplan Geisfeld — Verbandsgemeinde Hermeskeil

GRUNDBUCH- UND KATASTERDATEN

GRUNDBUCHBEZIRK, GRUNDBUCHBLATT
Es handelt sich um das "Grundbuch von Geisfeld", Blatt 1740 BV 1

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

Es befinden sich Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragene Rechte.-Unter anderem eine
beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Wohnungs-und Mitbenutzungsrecht).

Laut schriftlicher Auskunft des Auftragsgebers, (iberdauert die-beschrankte personliche Dienstbarkeit
nicht die Zwangsversteigerung, weshalb selbige auftragsgemall nicht bewertet wird und ihr keinen
Einfluss in die Wertermittlung im Rahmen-dieses Gutachtens eingerdumt wird.

FLUR, FLURSTUCKNUMMER, GEMARKUNG, GRUNDSTUCKSFLACHE

Flur: Flur-14
Flursticknummer: Nr.-60/5
Gemarkung: Geisfeld
Grundstucksflache: 318m?

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER LAGE

WOHNLEAGE, NACHBARSCHAFTSEAGE, VERKEHRSLAGE ETC.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in der Ortsgemeinde Geisfeld (PLZ 54413) im Landkreis Trier-
Saarburg, Rheinland-Pfalz. Geisfeld ist eine eigenstandige Ortsgemeinde innerhalb der
Verbandsgemeinde Hermeskeil.

Geisfeld:liegt im Schwarzwalder Hochwald und im Naturpark Saar-Hunsriick, hoch Uber dem
Dhrontal; der Ort wird in lokalen Beschreibungen als ruhiges, landschaftlich gepragtes Dorf mit guter
Anbindung an Wander- und Erholungsangebote gefiihrt. Die Lage im Hunsrick/Hochwald prégt Klima,
Bodenverhaltnisse und die typische Nutzung (Wald- und Griinland, vereinzelte Landwirtschaft).

LAGE DES GRUNDSTUCKS (MIKRO- UND MAKROLAGE)

ANGABEN UM ORT

Die Gemeinde Geisfeld hat eine Flache von etwa 8,87 km? bei einer Héhenlage von rund 400-440 m
. NN. Die Einwohnerzahl liegt in aktuellen Schatzungen bei ca. 470-485 Einwohnern (Angaben je nach
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Quelle, Stand 2023/2024), was einer niedrigen Besiedlungsdichte von grob = 50-55 Elnw./km?
entspricht.
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Die Gemeinde Geisfeld gehort zum Landkreis Trhr-h:rhut; im Eundul:nd Rhainland-Pfalz. Geisfald
zahlt 473 Einwohner (31.12.2024), verteilt @uf 221 Haushalta {Eﬁlﬂ] womit die mittlere
HaushaltsgréRe rund 2,14 Personen betrigt, Guisfeld lﬂg«tr-ng besiedelt und liegt gemal Definition
desz BBSR in keinem Verdichtungsraum, Das BBSR teilt Geisfeld mmnllr.:h der Wohnungzmarktregion
Trier zu, wobei diese, basierend aufdemographischen und sozla-bkonomischen Rahmenbedingungen
der Hachfrage, als uherdur:hsrhnlttlldﬂ wat‘l'lianl:la Region. lﬂanhﬁzlarl: weird,

Der durchschnittiiche jahrliche Wnnmrummldn :w_l;;hm _21315 und 2023 belauft sich auf Ebene der
Gemeinde Geisfeld auf 1 Personen. Damit weist Gaisfeld im Vergleich zur nationalen Entwicklung
tberdurchschnittlich huvhevlﬂhwandertmgsfandenzm guf. Auf Kreisebene (Wanderungen iber die
Kreisgrenza) Fallen Im Jahr 2023 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten
Wanderungssaldi von 363 bzw, 230 Personen und die Altersklassen 18-24 und 65+ mit den tiefsten
Wa ndtmngssatdl 'mn -178 bﬂ-‘ 5auf,

Gemalk Fahﬁa[_u;hr Partner i_-F;FﬂE:I zahlan 33,5% der ansassigen Haushalte im lahr 2024 zu den oberen
Schichten {Dlut#hhnd_; 34,.2%), 36,2% der Haushalte zu den mittleren [Deutschland: 36%) und 20,4%
zu den unteren Schichten [Deutschland: 29,8%). Der gréfite Antell mit rund 27,3% (Deutschland:
21,4% ) kann der. lal‘:anaphﬂae #«Familie mit Kindern» (altersunabhingig) zugewiesen werden, gefolgt
ven whlteres Paara (55+ 1) mit 18 5% [Deutschland; 16,8%) und «Alterer Singlexs [35+ 1.} mit 17,9%
"{Dautsd'llund 226%).

Bel den Lmdhgmihhn 2021 wahlten in Geisfeld rund 44,1% der Wahlerinnen {glltige 2wertstimmen)
SPD (Bundesland Rheinland-Pfalz: 35,7%), 30% CDU/CSU {Bundesland Rheinland-Pfalz: 27,7%) und
B, 3% wSonstipes [Bundestand Rheinland-Pfalz: 11%). Bel den Bundestagzwahben 2025 wihlten In
Gelsfeld rund 36 3% der Wahlerinnen (glltige Zweitstimmen] COU/CSU (Deutschland: 28.5%), 28,4%
AfD [Deutschland: 20,8%) und 5,9% DIE LINKE (Deutschland: 28%). Bei den Europawahlen 2024
erzielten COU/CSU mit 30,5% (Deutschland: 30%), 5PD mit 26,5% [Deutschland: 13 9%) und AfD mit
25,2% (Deutschiand: 15,9%) die meisten Stimmen.

Gelsfald weist per Ende 2022 einen Wohnungsbestand von 251 Einhaiten auf, Dabel handelt es sich
um 192 Einfamilienhduser und 59 Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Die EFH-Cluote lisgt damit bei
rund 76,52% und st somit im bundesweiten Vergleich [30%) stark Uberdurchschnittlich, Mit 42 2%
handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 7+ Raumen. Auch Wohnungan mit & REumen

10



Gutachben FI25-0010 Fk LA PR Agchitekt Dph-ing. {FH] &ndré Hamacher
EarthGusar Srafa 57

54325 Koz
(22.9%) und 5 Raumen [16,7%] machen ainen hohen Antell am Wohnungsbestand aus, Die mittlere
Bautatigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,27% tiefer aus als in
Deutschland [0,61%), Dies entspricht insgesamt einer Fertigstallung von rund 4 Wohneinheiten,

Prospektiv rechnet daz BB5R im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einar
Veranderung der Bevélkerung von 2022 bis 2040 um 4, 4% oder 6.600 Personen (Deutschland: 0,2%).
Auf Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit elner Veranderung von 5,2% baw. -Inlr Zumhrn- wan
3.870 Haushalten gerechnet {Deutschland: 1,47%). ~ D

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten)] legt gmﬂﬂ deon hadenischan
Bewertungsmodellen von FPRE {Datenstand: 30. Juni 2025} in Geisfeld bei den E\FH bei 1.719 EL.fFl,l"m
bel den ETW bel 2.233 EUR/m’. Die Nettomarktmiete ven MWG llegt d-ll'!n'i,'f.lE an :Iur:h:chmttlln:h-n
Lagen bei Neubauten bei rund 9,3 EUR/m® pro Monat bzw. 7,1 EUR/m® ‘pro Monat. hm Altbauten.
Gemalk den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Etnf:mlll.nhiunm in der Iltmn 5 Jabren im
Landkreis Trier-Saarburg um 31,9% zugelagt. Dis Pra:suﬂranderun.g H-u\rTEgEﬂtmnmuhnmgan liegt bai
28,1%, Die Marktmiaten fir Mistwehnungen haben sich im ihln:hm I-m:umum 29, 7% verandert,
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ﬂla Makmlngeamsd'lahung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhdltnis zur

numttniunduupublik Die Lageeinschitzung wird aus Immabilienprelsen und -mieten errechnet.

¥
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MIKROLAGE
QUARTIER
Wohnumfeldtypologie [Quartier) Alvere Leuts in Umtandgemainden; Senioren im Umiand
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Strafienabschnitt
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Recherchebericht errechnet.
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BESCHREIBUNG
Bei der Adresse Gartenfeldstr. 2 in der Gemeinde Geisfeld handelt es sich gemaR Mikro-Lagerating von
FPRE um eine durchschnittliche Lage fiir Wohnnutzungen (3,0 von 5,0), eine durchschnittliche Lage fur

Blro-Immobilien (3,0 von 5,0) sowie eine durchschnittliche Lage fiir Einzelhandelsliegenschaften (3,0
von 5,0).

Die Lage hat gemaR dem datengestiitzten Rating eine gute Besonnung (3,8 von 5,0):-AulRerdem liegt
dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine attraktive Fernsicht vor (4,1 von 5,0). Es:handelt sich um
eine leichte Hanglage, die Hangneigung liegt zwischen 4,5 und 9,0 Grad.

Das Image fiir Wohnnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine gute Wohneigentumslage. Das
Image fiir Blironutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich um eine durchschnittlichen Birolage. Das
Image fur Einzelhandelsnutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich--um eine von Passanten
durchschnittlich frequentierte Lage. Die unmittelbare Umgebung-ist-von Altbauten gepragt, die
Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft wurde in der Zeit zwischen 1949 und-1978 errichtet. Das
unmittelbar umliegende Gebiet ist eher diinn besiedelt, die Einwohnerdichte betragt zwischen 25 und
50 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als defizitar zu-beurteilen(1,8 von5,0):

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die N&he. zu Freizeiteinrichtungen und
Naherholungsgebieten als leicht defizitar (2,6 von'5,0). Die ndchste Grunflache ist.etwa 150 m entfernt,
der nachste Wald rund 175 m. Im Umkreis von zwei Kilometern befindet sich kein Gewasser.

Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist eingeschrankt (Rating: 3,1 von 5,0). Es befinden sich
Haltestellen in in fuBlaufiger Entfernung. Die Entfernung zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr
50 m. Im Umkreis von 5 Kilometern gibt-es keinen -Bahnhof.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das StraRenverkehrsnetz'(Rating: 3,4 von 5,0). Die Distanz bis
zur nachsten Autobahnauffahrt belauft sich auf'ca. 5,3 km.

Der Standort ist sehr larmbelastet (Rating: 2;4 von 5,0).

BESCHREIBUNG UND-BEURTEILUNG DES GRUND UND BODENS

ZUSCHNITT, TOROGRAPH|SCHESITUATION

Das Bewertungsgrundstiick -besitzt-eine annahernd trapezférmige unregelmafige Form (kleiner
Einschnitt.im nordostlichen Bereich).

Es ist weitgehend-eben mit leichtem Anstieg zur Strallenseite.

BODENBESCHARFENHEIT (BAUGRUND, GRUNDWASSER ETC.)

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

KONTAMINIERUNGEN

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

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

Verkehr: Die Lage ist typisch landlich-regional — Anbindung erfolgt Gber Orts- und KreisstraBen an die
nahegelegenen Bundesstrafen und damit an das lGberregionale Strallennetz;
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die Autobahn Al ist in der Region gut erreichbar, Hermeskeil fungiert als nachster regionaler
Knotenpunkt.

Offentlicher Nahverkehr: Geisfeld wird durch regionale Buslinien des Verkehrsverbundes Region Trier
bedient, sodass Verbindungen nach Hermeskeil und ins weitere Umland bestehen — das Angebot ist
jedoch typisch fir landliche Bereiche und nicht so dicht wie in Stadten.
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RECHTLICHE SITUATION, TATSACHLICHE NUTZUNG

TATSACHLICHE NUTZUNG

Nach Inaugenscheinnahme der ortlichen Gegebenheiten und der Baugenehmigung scheint eine
Wohnutzung vorzuliegen.

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

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

Laut behordlicher Auskunft um handelt es sich um ein voll erschlossenes Grundstiick. Es sind keine
ErschlieBungsbeitrage zu zahlen.

Sollte in Zukunft ein StraBenausbau stattfinden,..werden ‘satzungsgemall wiederkehrende
StarBenausbaubeitrage festgesetzt.

INFORMELLE PLANUNGEN

Keine bekannt.

ENTWICKLUNGSSTUFE DES GRUNDST.UCKS

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

BAUPLANUNGSRECHTLICHE-SITUATION

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Bewertungsgrundstick liegt-laut schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeinde Hermeskeil im
Geltungsbereich'eines Flachennutzungsplans.und ist als Mischgebiet bezeichnet.

BEBAUUNGSPLAN

Das Bewertungsgrundstiick liegt laut Auskunft des Geoportals RLP nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans.

BAUORDNWUNGSRECHTLICHE SITUATION

BAUGENEHMIGUNGEN

Es liegen dem Sachverstandigen zwei Baugenehmigungen, jeweils von 2021 und 2018 vor. Die
Umsetzung wurde lokal nicht tiberpriift, aber nach Augenschein fehlen die in der Baugenehmigung
vorhandenen ErschlieBungen der zwei Einliegerwohnungen im 1.0G und DG.

ABSTANDSFLACHEN / NACHBARSCHUTZ

Die genehmigten Bauunterlagen wurden nicht rechtlich geprift. Fiir den Umfang dieses Gutachtens
wird nach Inaugenscheinnahme unterstellt, dass es hier keine VerstoRe gibt.
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Die Bebauung des Gebaudes grenzt sehr nah an eine Nachbarparzelle, was durch eine Baulast
abgesichert ist.
BAULASTEN

Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes in der Gemarkung Geisfeld, Flur 14, Parzellen-Nr. 69/3,
gestattet, dass von seinem Grundstiick eine Teilfliche bei der Bemessung der-.erforderlichen
Abstandsflache gemaR §8 der Landesbauordnung dem Grundstiick in der Gemarkung Geisfeld, Flur 15,
Parzellen-Nr. 60/5, zugerechnet wird (§ 9 Abs. 1 der Landesbauordnung), er ist verpflichtet, mit seinen
baulichen Anlagen von dieser Teilflache die gesetzlich vorgeschriebenen Abstande einzuhalten.

WEITERE OFFENTLICH-RECHTLICHE REGELUNGEN

DENKMALSCHUTZ

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

PRIVATRECHTLICHE SITUATION

GRUNDBUCHLICH GESICHERTE RECHTE (DIENSTBARKEITENYETC.)

In den Grundbuchabteilungen |, Il und lll sind keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden. Das in
Abteilung Il eingetragene Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht Gberdauert laut schriftlicher Auskunft
des Auftraggebers nicht die Zwangsversteigerung, weshalb’es auftragsgemaR nicht mit bewertet wird.

NICHT EINGETRAGENE RECHTE

Keine bekannt.

NACHBARRECHTE

Siehe Baulasten.
BEANTWORTUNG-WEITERER, IN DER SCHATZUNGSANORDNUNG GESTELLTER FRAGEN

Es wird um Feststellung gebeten:

OB EIN VERDACHT AUF OKOLOGISCHE ALTLASTEN BESTEHT

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

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

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

Es wurde kein Bodengutachten beauftragt und durchgefiihrt.

UM FESTSTELLUNG DES VERWALTERS

Keiner bekannt und/oder von den Parteien benannt.

OB MIETER ODER PACHTER VORHANDEN SIND
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Keiner bekannt und/oder von den Parteien benannt. Die Wohneinheiten werden laut Protokollgebung
auf dem Ortstermin von unterschiedlichen Familienmitgliedern bewohnt.

OB EINE WOHNPREISBINDUNG GEMAR §17 WOBINDG BESTEHT

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

Im Grundbuch finden sich keine weitere Hinweise, ob eine solche Férderung genutzt wurde, die unter
§17 WoBindG fillt.

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

Nach Augenschein ist ein Gewerbebetrieb nicht vorhanden.

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

Keine bekannt und/oder von den Parteien benannt.

OB EIN ENERGIEAUSWEIS BZW. ENERGIEPASS'IM SINNE.DES GEG VORLIEGT

Keiner bekannt und/oder von den Parteien zurVerflgung gestellt.

OB VERDACHT AUF HAUSSCHWAMM-BESTEHT

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

ANGEWANDTE BERECHNUNGSGRUNDLAGEN (Z.B. DIN-VORSCHRIFTEN)

Im Regelfall werden die Wohnflachen von Wohnraumen nach der giiltigen Wohnflachenverordnung
abgeleitet. Die BGF ublicherweise nach DIN 277. In begriindeten Fallen (wie z.B. dem ‘Fehlen der
entsprechenden Planunterlagen) kann auf Abgreifung der Daten aus Lagepldanen und/oder
Umrechenfaktoren aus der Fachliteratur zur Ableitung zuriick gegriffen werden. In-diesem Fall lagen
genehmigte Bauantragsunterlagen vor, die zur Ableitung der entsprechenden Kennzahlen:zurate
gezogen wurden. Ein értliches AufmaR zur Uberpriifung fand nicht statt.

VERWENDETE UNTERLAGEN (BAUZEICHNUNG, FREMDBERECHNUNG, GGF:3ORTLICHES
AUFMAR, ETC.)

Die Bruttogeschossflaiche (BGF) und die Wohnflache (WF) wurdeaus den_Planzeichnungen der
genehmigten Baupldane Ubernommen. Bei der Wohnflachenableitung wurden der
Wohnflachenverordnung nach entsprechend Speicher-, Boden und Kellerraume (aullerhalb der
entsprechenden Wohneinheit) nicht hinzugeschlagen.

Ein ortliches Aufmall wurde weder beauftragt noch durchgefiihrt.

WOHN-/NUTZFLACHE (WOFLV)

Die Wohnflache wird unter Zuhilfenahme der genehmigten Bauplane wie‘folgt abgeleitet:

Wohnung DG 47,51m?
Wohnung OG 63,47m?
Wohnung EG/0G 137,48m?

BRUTTOG ESCHOSSFL:A'C‘HE‘ kBGF)

Die Wohnflache wird unter Zuhilfenahme der genehmigten Baupldane wie folgt abgeleitet:
Gebaudebereich A=-NHK 2.32 (Bereich mit nicht ausgebautem DG) 250m?
Gebaudebereich:B - NHK 2:31(Bereich mit:ausgebautem DG) 241m?
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WIRTSCHAFTLICHE GEGEBENHEITEN UND GRUNDSTUCKSMARKT

NUTZUNGS-/DRITTVERWENDUNGSMOGLICHKEITEN

Im momentanen Zustand wird die aktuelle Nutzung als wirtschaftlichste Nutzung angesehen.

BAUBESCHREIBUNG

BAUWEISE, BAUKONZEPTION

Der Altbaubereich ist augenscheinlich massiv errichtet, im neueren— Anbaubereich ist die
Warmedammung aullenliegend sichtbar, so dass von einem .Warmedammverbundsystem
ausgegangen wird.

GEBAUDEART, NUTZUNGEN

Nach dem dulBeren Augenschein und der Baugenehmigung von 2021 ausgehend, ist das Gebdude mit
drei separaten Wohneinheiten als Wohngebaude genutzt.

BAUJAHR
Baujahr: 1984

Das Baujahr wurde aufgrund der unterschiedlichen Abschnittsbaujahre sachverstindig gemittelt und
gewichtet. Das Ursprungsbaujahr des ersten Bauabschnitts wirdsachverstindig geschatzt. Die
Baujahre der anderen beiden Bauabschnitte aus den.genehmigten Bauantragsplanen entnommen.

Die unterschiedlichen Baujahre werden durch ihren Flachenanteilder Bruttogeschossflache gewichtet,
wodurch das fiktive Baujahr wie folgt abgeleitet wird:

75,60m? 2021
115,50m? 2018
304,50m? 1962 (geschatzt)

Baujahr (fiktiv, gewichtet): 1984

BAUZUSTAND(AUCH-BAUMANGEL, BAUSCHADEN)

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

Insbesondere 'der Zustand der AuRenwinde zeigt im Bereich der neueren Erweiterungen (2018 &
2021) massive Schaden, die instand gesetzt werden sollten.

Es empfiehlt sich im Weiteren ggf. die Hinzuziehung eines Bausachverstandigen fiir Schaden an
Gebauden um das genaue Ausmal’ und den Instandsetzungsaufwand zur Behebung zu beziffern.

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

e lediglich eine zerstérungsfreie Sichtpriifung durch Augenschein durchgefiihrt wird,
e grundsatzlich keine sachverstindige Begutachtung der Bauschaden erfolgt (hierfir ist die
Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden an Gebduden notwendig).
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Es wird ausdriicklich betont, dass die Angaben in dieser Wertermittlung ausschlieBlich auf Basis von
Informationen des Auftraggebers sowie einer duBeren, visuellen Inaugenscheinnahme wahrend des
Ortstermins gemacht werden, ohne jegliche detaillierte Bestandsaufnahme, technische, chemische
oder vergleichbare Funktionspriifungen, Vorplanung oder Kostenschatzungen.

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

0. nicht auf differenzierten  Kostenschatzungen einer hier nicht. .beauftragten
Bauschadensbegutachtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h.,
die Malnahmen werden in dem Umfang und in der Hohe bericksichtigt, wie-sie ein potentieller
durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschatzt und in den-Kaufpreisverhandlungen
Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Sanierung durch den Erwerber tatsachlich
entstehenden Kosten kdnnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfithrung).

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

HAUSSCHWAMM UND/ODER SCHIMMELPILZBEFALL

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

SONSTIGE GESUNDHEITSBEEINTRACHTIGENDE FAKTOREN

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

ZEITPUNKT UND. UMFANG YON MODERNISIERUNGEN UND ERWEITERUNGEN

Es wurden von-den Parteien keine Unterlagen zu Modernisierungen und/oder Erweiterungen zur
Verfligung gestellt. Die-beiden Erweiterungen sind laut Bauakte auf 2018 und 2021 datiert und werden
bei der Gewichtung'des Baujahres entsprechend ihrer Anteile der BGF entsprechend sachverstdndig
gewlirdigt.

Daher wird.im'Weiteren nicht davon ausgegangen, dass es zu wertbeeinflussenden Modernisierungen
innerhalb: der, letzten 15 Jahre, auBerhalb von geringeren Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung kam.

ART DER HEIZUNG

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

BARRIEREFREIHEIT

Das Bewertungseigentum gestaltet sich nicht als barrierefrei im Sinne der zum Bewertungsstichtag
aktuellen Fassung der DIN 18040.
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UBLICHE GESAMTNUTZUNGSDAUER

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

RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer wird im Unterpunkt ,EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE
RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG SELBIGER” in den Bewertungsverfahren detailliert abgeleitet
mit 39 Jahren.

NEBEN-/AURENANLAGEN

Die ErschlieRung der beiden Einliegerwohnungen lauft momentan iber-ein'temporares Baugerist ab.
Selbige miissen sowohl zur Sicheren ErschlieBung der Wohnungen;-als auch-zur-Nutzung der Garage
neu errichtet werden.

Diese Nebenanlagen, da zwingend fiir die Nutzung der Wohneinheiten-notwendig, finden sich als
separate Bauteile im Sachwertverfahren und deren:Errichtung dann in den besonderen,
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen als Wertminderung geltend gemacht:

Die hinteren Gartenbereiche waren zum Ortstermin nicht zugdnglich; 'und konnten nicht in
Augenschein genommen werden.

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DERBAULICHEN ANLAGEN UND SONSTIGEN ANLAGEN

VORBEMERKUNGEN ZUR BESCHREIBUNG DERBAULICHENBINS SONSTIGEN ANLAGEN

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

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

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

Die Aufnahme von Baumangeln und Bauschdden erfolgte ohne Zerstérungen an Bauteilen
herbeizufiihren, weswegen nur offensichtlich erkennbare Bauschdden und Mangel in das Gutachten
einflieRen. In diesem Gutachten wurden die Auswirkungen eventuell vorhandener Bauschdaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur allgemein beriicksichtigt. Die MaRnahmen werden in dem
Umfang und in der Hohe berticksichtigt, wie sie ein potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner
Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen tblicherweise durchsetzen kann. Die
im Zuge der spateren Sanierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon
abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung). Es wird gegebenenfalls empfohlen, eine
vertiefende Untersuchung in diesem Zusammenhang bei einem Sachverstandigen fir Schaden an
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Gebauden durchzufiihren. Untersuchungen beziiglich pflanzlicher und tierischer Schadlinge sowie
potenziell gesundheitsschadlicher Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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GRUNDSTUCKSDATEN

Es handelt sich um das "Grundbuch von Geisfeld", Blatt 1740 BV 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Flache

Geisfeld Blatt 1740BV1 1 318m?
Gemarkung Flur Flurstiick Eigentumsanteil
Geisfeld Flur 14 Nr. 60/5 100%

AUSWAHL DER WERTERMITTLUNGSVERFAHREN MIT BEGRUNDUNG

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

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

Da es sich bei dem auf dem zu bewertenden Gebaude um ein.freistehendes Ein-"bis Zweifamilienhaus
mit Einliegerwohnungen handelt, welche durchdie Selbstnutzung (durch Familienangehorige) keine
Ertrage erwirtschaftet, auf der anderen Seite:durch seine individuelle Anfertigung fiir eine Anwendung
des Vergleichswertverfahrens weniger. geeignet -ist; wird —-als Bewertungsverfahren das
Sachwertverfahren (nach §8§35-39 . ImmoWertV.-21) gewahlt; da hier die individuellen
Herstellungskosten bei der marktiiblichen Preisbildung am im Vordergrund stehen.

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

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

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

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

Der Landesgrundstiicksmarktbericht des Landes Rheinland-Pfalz 2023 schreibt hierzu unter 4.3.2 —
Liegenschaftszinssatze fur mit Ein- und Zweifamilienwohnhdusern bebaute Grundstiicke:

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

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

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

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

BODENWERTERMITTLUMNG

Im Komtext von Grundstucken st der GrundstOckszuschaitt ven Bedewtung und somit als
determinierendes Eigenschaftsmerkmal fir den Wert zu wirdigen. Ein Grundstlck von unglnstigem
Zuschnitt |beispislsweise sehr schmal oder langgestreckt) kann die potenzielle bauliche Ausnutzung
erheblich einschrinken oder gar unmaglich machen. Andererseits kann ein vorteilhafter Zuschnitt im
Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick den Wert des Bodens anheben, da'er moglicherweise sine
verbesserta bauliche Nutzung erméglicht.

Die Definition des Bodenrichtwerts beinhaltet keine explizite Angabe zum. Zuschnitt des
Richtwartgrundsticks. Durch eine detailllerte Analyse der Bodenrichtwartzone wurde der dominante
Grundstickszuschnitt identifiziert und in die Definition des Bqdmr‘:«chlmrmmndﬂuch adaguat
integriert.

Im Folgenden wird der Bodenrichtwert an die  aligémeinen. Waertverhiltnisse zum
Wertermittlungsstichtag und die wertbeeinflussenden | Grundstiicksmerkmale des Grundstiicks
angepasst.

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 50 €/m* wird ermithelt
Wertermittlungsstichtag 01 Januar 2024 08. September 2025
Entwicklungsstufe baureifes Land | baureifes Land
Art der baulichen Nutzung M ¢ (7 M
beitragsrechtlicher Zustand bf: v bf
Anzahl der Vollgeschosse lI (§ I
Bauweise offen offen
Hinterland nu:htunrhandan nicht varhanden
Grundstiicksflache {f) 600m* aiam?
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1. Urmrechnung des Bodenwerts auf den beitragsfreien Zustand Erldutarung
braitragsrechtlicher Zustand des frsi
Bodanrichtwerts ;
beitragsireier Bodenrichiwert [€/m] 50,00 €/ m?
{Ausgangswert fior weitere Anpassungen)
2. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts Erlduterung
Richtwertgrundst lok Bewertungsgrundstlkck Mpassungsfﬁkmf
Stichrag 01012024 800 2{G 1,03 | 1]
Beitragsiraior BRW am ol
Wertermittlungsstichtag: L50E
3. Loge und Grofle des Grundsticks b2 Erlduterung
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Flache [m®] L] 318 1,0552( 2]
Vorldufiger objekispesifisch angepasster belwagsfreier Bodenrichtwert: = 5434 € /m?
4, Ermittlung des Gesamtbodenwerts : _\ NS, Erlduterung
objektspezifisch angepassier baitragsfreber Enden;lchtwert 54,34 &£/m’
Fliche 318 m?
Beitragsfreler
Bodenwert [gesamt]: 17.281,01 €

EFHALH ERUNG DER ANP&SSUNGEFM:DREN

ERLALITEMLING 1)

Als Anpassungsfaktor wird 1,03 ‘gewdhlt, um die Preisentwicklung des Bodenwerts seit dem
Bodenrichtwertsstichtag (1.1.2024) und. dem Bewertungsstichtag (8. September 2025) nach
sachverstandiger Schatzung abzubilden,

ERLALITE '-']|“": 2]

Der absolute Bedeniwert eines Grundsticks wird gewdhnlich durch die Multiplikation des relativierten
Bodenwerts, der auf die Grundsticksfliche bezogen ist, mit der tatsdchlichen Grolke des Grundsticks

ermittelt.

Es sei jedoch angemerkt, dass der relative Bodemwert in vielen Fallen seinerszits wvon der
Grundstiicksgrofie abhangig ist. Ublicherweise nimmt der relative Bodenwert mit einer Zunahme der
Grundstiicksflache ab und umgekehrt, Bel der Verwendung von Umrechnungskoeffizienten fir
unterschiedliche Grundstiscksgrélen wird die  wvollsténdige Auswirkung des spazifischen
Grundsticksmarkmals "Grélke" angemessen berlcksichtigt.

Das Bewertungsgrundstick weicht vom Bodenrichtwertgrundstiick ab, was in der folgenden
Nebenrechnung, basierend auf den Umrechenfaktoren des Landesgrundstucksmarktberichts 2025,
gawlrdigt wird:

1 28



iutachben #2500 23 K 7325 Archiiekt Dipl-ing. (FH) André Hamacher

EarthGuser Strafe 57
54325 Kone
Nebenrechnung 1 - Ableitung des Grundstlicksgrofien-Umrechnungskoeffizient
Grundstidcksgrofe des Bewertungsgrundsiicks: 318m?
Grunidstdeksgrafe des BRW-Grundstbeks: GO0

Mach Taly. 4.5 37 GrendstGckagriBon-Umrechnu ngskootfisenten fir wohnbaulard in Bhoiolend -Plalz | LGME 2025

zrundsticksflache RLP
B00m? 0,99
A00m? 1,02
300m? 105
Interpaliert fii 318m? 1,0446
S00m? 0,93
; 1,0446
I
Umrechnungskoeffizient beziiglich Grundstiicksgrofie: . AN 1,0552

AUSSAGEN ZUR ZUVERLASSIGKEIT DER DATENGRUNDLAGE UND ZU DEN VERWENDETEN
INDIZES UND UMRECHEMFAKTOREN \\

Die Umrechnungskoeffizienten . ' der Gﬁanﬂ‘:‘bﬁckﬂﬂﬁchan stammen aus dem
Landesgrundstiicksmarktbericht des Landes Rheinland-Pfalz 2025

Zeitindizes stammen aus: der Fachiitgrg;ﬁr oder sind aus sachverstindiger Wurdigung der
objektspezifischen Umstinde abgeleitat.
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SACHWERTVERFAHREN

DAS SACHWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG

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

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

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

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

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

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

Die Summe des Bodenwerts, des vorldaufigen Sachwerts.der baulichen Anlagen und des vorlaufigen
Sachwerts der baulichen AufRenanlagen und sonstigen ‘Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstcks.

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

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

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

ERLAUTERUNG DER VERWENDETEN BEGRIFFE BEI DER SACHWERTERMITTLUNG

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

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

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

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

NORMGEBAUDE / SONSTIGE ZU VERANSCHLAGENDE BAUTELLE

Im Zuge der Flachenermittlung werden gewisse Bauelemente, die einen erheblichen Einfluss auf den
Gesamtwert des Gebdudes ausiiben, nicht erfasst. Dieses Gebdude, bereinigt von jenen Komponenten,
wird innerhalb dieser Wertermittlung als das "Normgebdude" bezeichnet. Zu den nicht in die
Berechnung der Grundfldache einbezogenen Gebaudeteilen zihlen insbesondere KellerauRentreppen,
Eingangstreppen, Eingangsiiberdachungen und gegebenenfalls auch Balkone und Dachgauben.

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

BESONDERE EINRICHTUNGEN

Die Normalherstellungskosten (NHK) berticksichtigen laut Definition lediglich Gebdude mit Ublichen
oder durchschnittlich wertvollen Ausstattungen, wie der Name bereits impliziert. Jegliche spezielle
Ausstattung; die im zu bewertenden:Objekt vorhanden ist und den Wert des Gebaudes steigert, muss
demnach zusatzlich zu-den mithilfe der NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder
dem-Zeitwert) des-Normobjektes bertlicksichtigt werden. Zur Ermittlung des Zeitwerts werden, wenn
nicht anders'.verwahnt, sinnverwandte AfA-Abschreibungstabellen des Bundesministeriums fir
Finanzen.genutzt.

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

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

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

ALTERSWERTMINDERUNG

Die Abwertung der Gebaude aufgrund ihres Alters, auch als Alterswertminderung bezeichnet, erfolgt
gangigerweise mittels des linearen Abschreibungsansatzes. Hierbei wird ~die->wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes, die durch sachverstandige Schatzung-ermittelt wird, in
Relation zur liblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Bauwerke gesetzt.

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

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

GESAMTNUTZUNGSDAUER

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

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

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

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

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

Bauschaden resultieren aus versdumter Instandhaltung, nicht oder nur teilweise durchgefiihrte
Unterhaltungsmallnahmen, nachtraglichen &duferen Einwirkungen oder den Konsequenzen von
Baumangeln.

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

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

e |ediglich eine zerstorungsfreie Sichtpriifung durch Augenschein durchgefiihrt wird,
e grundsatzlich keine sachverstiandige Begutachtung der Bauschaden erfolgt-(hierfir ist die
Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden an Gebduden notwendig).

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

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

AURENANLAGEN

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

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

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

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

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

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

ERMITTLUNG DER NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN ZUM WERTERMITTLUNGSSTICHTAG;
MODELL, QUELLE UND HERLEITUNG

Die Kostenkennwerte gemall der NHK 2010 werden in Euro pro Quadratmeter-Brutto-Grundflache
(€/m? BGF) ausgewiesen. Diese Werte beriicksichtigen die Kostengruppen300-.und 400.gemaR der DIN
276-11:2006, in denen sowohl die Umsatzsteuer als auch die gangigen Baunebenkosten
(Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276) enthalten sind. Es ist zu:beachten, dass sie sich auf den
Kostenstand des Jahres 2010 beziehen, spezifisch auf den Jahresdurchschnitt dieses Jahres. Vergl.
ImmoWertV 21 — Anlage 4 (zu §12 Absatz 5 Satz 3) Normalherstellungskosten-2010 (NHK 2010).

ABLEITUNG DES SACHWERTS DES ZU BEWERTENDEN-EIGENTUMS

AUFLISTUNG GEBAUDEBEREICHE

[Gebiudedaten |
EiSF gasammt; 491 om?
Gobdutabeeicl A - NHE 2.32 25003 mt
tehavosherech B - NHE 2,31 241 00,
EEEbéluda |
Cubiducabereich A - MHE 2.32 250,00md . TAS00 €0t = 18525000 €
Gehavcehereich B - MHE 7,31 L0 m' ® BEh00 8T - H0E A8, 00 ¢

SHE Basin 2010 15471500 €
NHK am Stichtap: 743,634,380 €
|5u:msl1i.e;a Baukaile

Gaube

Gaube auf Dachseite StraRenfassade. Ca. 2,5m?

Ansichtsflache, Front x 1.200€/m? + 1.900€

NHK (Basis 2010) Gaube: 4.900,00 €

NHK am Stichtag Gaube: 9.232,12 €
Gaube

Gaube auf Dachseite Gartenfassade. Ca. 2,5m?
Ansichtsfliache, Front x 1.200€/m? + 1.900€

NHK (Basis 2010) Gaube: 4.900,00 €
NHK am Stichtag Gaube: 9.232,12 €
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AuBentreppe

Neu zu errichtende Erschliefung zur

Einliegerwohnung - Dachgeschoss. Wendeltreppe laut

Bauantrag: 24 Steigungen. (Bericksichtigung bei

BOGs)

NHK (Basis 2010) AuRentreppe: 9.600,00 €

NHK am Stichtag Auentreppe: 18.087,42 €
AuBentreppe

Neu zu errichtende Erschliefung zur

Einliegerwohnung - 1. Obergeschoss. Einlaufige

Treppe laut Bauantrag: 14 Steigungen.

(Bertuicksichtigung bei BOGs)

NHK (Basis 2010) AuRRentreppe: 6.258,00 €

NHK am Stichtag AuBentreppe: 11.790,74 €
iHermllunEsknsten [2um Bawartungsstichtzg) |
Hormgekiude: FA3.GE4.BE £
Sanstipe Bautzia 4334035 ¢
iﬁehﬁudeher';tallungskn';ten zum Bewertungsstichtag! T92.027,27 E|

ABLEITUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN: RESTNUFZUNGSDAUER> UND GGF. DES FIKTIVEN
BAUJAHRES; MODELL

Zur Berticksichtigung der nach Herstellung des Gebdudes vorgenommenen Modernisierungen auf die
Reststandzeit des selbigen, wird-das"Modell zur-Ableitung der.wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir
Wohngebaude unter Berlicksichtigung von Modernisierungen der ImmoWertV 21 zur Ermittlung eines
fiktiven Baujahres genutzt:

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

Im Weiteren wird hierdurch fiir-den Bewertungsbereich eine Restnutzungsdauer von 39 Jahren, und
eine relative Restnutzungsdauer von 48,75% abgeleitet.

Selbige flieBtin die lineare Alterswertminderung nach ImmoWertV 21 ein.

Iﬁltersmrtmlnderung niach ImmoWerty 2021

Wit linear
GasamtnutIvraszauer: o
Erstnutrungsdauer: iz
proceniuale Reslnulzungstader: 48,75 5
kaktor T
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[zeltwiert
Eobdnda:

Sonstioe Bautaila:

IG2NE0AR £
23.566,02 £

386.113,30 £

E"u"urli:uﬁﬁl:r Gebdudesachwert:
15.944,53 €

vorlaufiper Sachwert dar auBenanlagen (4% pauschali:
BuBeranlagea It DERE- Mol anaekebint an Spreaignet b il paaschsl 2-R5 naid

rachverslaclge: Ersthalang

[Varliufiger $achwart des Gebaudes mit AuBenanlagen: 40)1.557,53 £

[Eaderwert des Grundstlicks: ‘ N 17.281,01 £

Blkilrp det Tnlee st e Graseds s bsomilodpl sleladisel i Kaitelanton skl

Aaeiung ey Gaderyesrtes’ cee sl st agsfghech sazhilich

[vorldufiger Sachweert; F15. 530,89 €

Bachwertrakion: 0,78

Sjehe Abktbonp cex tachwenfakiors’ rodes Heborrechnosgen oum Sachwesrtes-fahrer

markyibliczhe fu oder Abschlage (Faktor): 1,0280

[ marktangepasstar, Varlaufiger Sachwert: 336.037,75 €|

Wertminderung — AulfcnanlagendErschiicBung

O Eriz mBebearg s er B Een Oirl e cncre-ren B 1 DGy mlnar Dk po e rere< TesagenictE S rhe Sm Hpr s ba oir
amims s F s Blon- g au gess s lis b s o gz s faebnes ook g cggal ol s BarTennivpz e baergas sl wsida
Sl Seage clvingaig v B0EL O Cs s et crae g o Bl LA s s R S E e o i S, bz
Aae e aner Raoneanasin eorad o s res 1 ptcbam e She b rioe s den M dorcherbndd el carbenod Roerks reder
WarsmeirEhoerach 2as leaa-hunpans i vo-rshmen asl-oe

-

-

b= bew. Zuschlig: 19.700.00 €

Sicherheitsabschlag wogen nicht Zuganglichkeit dos Bewertungsobjokts am Ortstormin

Jiae ChaskL v WA lm g o nel asqarpl b geadhagerebos ol den Gzl na s dar acBarsn Leba s thesardneck
il o Toved dha o S B T D SOt ol i s i pead b or Sk rbes laba g w o 200 T oy
ekl e anaewn . Sener 5 cher-eheschinphelbeher onres detaBle me Koms -2l sos won gef wacbonzensr

N sl oo lHamengein soreiem e m tose- = e pa.scha e REndenng o des B eka e praircks

Ah- bew, Zuschlig: fi7.207 55 €
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Wertminderung — Fassadenzustand
“eEie Talle der Famace s Jparru-peschi ek sind sugerac=srbo shers Bemctid el Ing-8eman Mo o =en BE 2 n Per ack
e Dl i ozeney Ben eronrs &bz v lalme v dhosbl ol smn Bar=iesladl oo, Ber Darsirwcciiost 200
S s e ol A S roed i g s cleo b i e kol ol Rl el m e s gl w0 Fond oz 2o Fodn
arer Bacreanpain eoredem ol e res 7 per ke e b by o den Bl dorckerEnimd cher ke nsd B el er
WarcmeirEh—er ack 2nn Measa-hnpans ja ki ca-rshmen aal-te
&b- bew. Zuschling: 43,000 00 €
[Marktangepasster Sachwert: 196,130, 20 £|
Sachwert [gerundet); 195.000,00 €

ERLAUTERUNG DER NEBENRECHNUNGEN

EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG
SELBIGER

Genutzt wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fliir Wohngebaude
unter Berlicksichtigung von Modernisierungen dertmmoWertV 2021 Anlage. 2.

Zuerst werden im Modell Orientierungen “zur Beriicksichtigung von ModernisierungsmaRnahmen
anhand von Modernisierungspunkten eingestuft. Hieraus-ergibt sich 'eine'Summe der Punkte fiir den
jeweils zum Bewertungsstichtag oder/ kurz zuvor-.durchgefihrte Maflnahmen. Selbige stellen den
Modernisierungsgrad dar. Liegen die MaRnahmen |anger zuriick, sind sie nach dem genutzten Modell
(ImmoWertV — Anlage 2, I. Punkt 1,"Abs. 2) ggf.-zu dampfen. Sofern nicht modernisierte Elemente
zeitgemaRen Anspriichen gentligen, sind hier entsprechende Punkte zu vergeben.

Gemall dem im genutzten. Modell sind sofern nicht ‘modernisierte Bauelemente noch zeitgemaf3en
Anspriichen geniigen, entsprechende Punkte zu. vergeben (ImmoWertV — Anlage 2, |. Punkt, , 1.
Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente”).

Es wurden vom Eigentiimer keine ‘Angabenzu Modernisierungen zur Verfligung gestellt. Es wird, da
keine Innenbesichtigung zum Ortstermin moglich war, von der duBeren Erscheinung auf den Zustand
der gesamten-baulichen Anlage geschlossen.

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

|Atbeitung der Restrutrungsdauer des Bewertungsobjekts |

Baujahr sackverstangia abaelzitat]: 1959
i =TS I:E_ldl'l.lrll.‘ll.‘l. i Jakirar: 4l
SR nacthoimreswerty 2021, Anlsge 10 &
kelatives alter (real) (5125
fDIE abgeleitete Restnuizungsdauer betragt damit: E-'El|

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsabschnitts wird damit abgeleitet mit 39 Jahren; die relative
Restnutzungsdauer mit 48,75%.

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

|Elal.=praisll1da:titlFI] |
MuoveEmber 2010: 0,5
penutztes BRI zum Stichtan: 1707
Faktor: 1884105596

Quelle: https://bki.de/baupreisindex.html!
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EINBEZUG DER AKTUELLEM PREISENTWICKLUMNGEM - MARKTUBLICHE ZU- UND ABSCHLAGI

Seit dem Bewertungsstichtag der im Landesgrundsticksmarktbericht genutzten Modelle (1.1.2024)
ur  Sachwertfaktoren- und Llegenschaftsrinsableitung gab es:  erhebliche, wertrelevante
Marktbewegungen,

Unter Zwhifenahme der Indexreihen des "Preisindizes fir Wohnimmobilian nan:h_,!{.raiaﬁpen" des
Statistischen Bundesamts (Stand: 2. Viertaljahr 2025 und der Ein Kategorisierung des Krelstyps unter
Zuhilfenahme der Referenztabellen zu Raumglisderungen des BBSR {Bmdeainstitiﬁit:_.ﬁl.r Bau-, Stadt-
und Raumforschung), wird hierbel ein Umrechenfaktor abgelettet; . der ' dieaktusllen
Marktpreisentwicklungen abbildet. N N Y
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INehenrechnu ng - Prelsentwicklung

Preisindex fir Ein- und Zweifamilienhiusar in "lEndlicher Kreis mit Verdichtungsansdtzen'.

Suelbe: "Prosincer fur Wobrimenakiben rach Kre styazn® dos St sdiscre undesaries;, Skared: 2. Wizneljanr 2025

Ltichtag des Modells im Landesgrondstiacksmarktherlcht des Landes

Rheinland-Pfalz 2025 1.1.2024
Preisindex - L Vierteljahr 2024 139.9
Preizindex - 2, Vierteljahr 2025 143,49
143,49
135349
| Lt f= 1,0286

ABLEITUNG DER STANDARDSTUFE

Die Standardstufe wird in Anlehnung an die ImmoWertV, ‘Anlage 4, Punkt-1ll. "Beschreibung der
Standards der baulichen Anlagen (Geb&dudestandards) zur. Ermittlung 'der Kostenkennwerte"
abgeleitet.
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Die Standardstufe wird nach sachverstandiger Wirdigung der objektspezifischen Merkmale abgeleitet

t
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ABLEITUNG DER NHK AUS DER STANDARDSTUFE

Fir die einzelnen Bereiche des Bewertungsobjekts werden die NHK 2010 zur Standardstufe 3 wie folgt
abgeleitet:

Gebaudetail MHE 2010
Gebdudebercich & MHE 2,32 745 £/m* BGF
Gabdudehersich B - MHE 2.3 REL £/md BGF

ABLEITUNG DES SACHWERTFAKTORS: MODELL, QUELLE UND HERLEJTUNG

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

Hierbei ergibt sich flir das Bewertungsobjekt ein statistischer Erwartungswert fir den Sachwertfaktor
von 0,78 bei einer Standardabweichung des statistischen ‘Modells von *0,13. Dies ergibt einen
Wertekorridor zwischen 0,65 und 0,91 in dem rechnerisch zu 68% (also rund-zwei Drittel) der Falle der
ermittelte Sachwertfaktor nach Modell liegen sollte.

Der Sachwertfaktor wird nach sachverstandiger Wiirdigung mit. 0,78 (in_‘diesem Fall mit dem
statistischen Erwartungswert) abgeleitet:

Abgelelteter oblektzpezlfischer
Sachwertfaktor: 0,78

St ST
Erowriunglrars O 08

M LR I Tl
LS anrard sbraen
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£
' o
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QD
LN
0,78
055
09
058
| 0
11

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

DAS ERTRAGSWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG

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

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

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

Das Ertragswertverfahren fult auf der Annahme; . dass der: {ibrige .Reinertrag, der dem
Grundstickseigentimer verbleibt, die Verzinsung des Grundstlickswerts (respektive des gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Daher wird der Ertragswert durch ' Kapitalisierung  des Reinertrags als
Rentenbarwert ermittelt.

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

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

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ermittelt sich aus der Addition des "Bodenwerts" und dem "vorlaufigen
Ertragswert der baulichen Anlagen".

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

ROHERTRAG (8§31 ABS. (2) IMMOWERTYV 21)

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

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

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

Um den Reinertrag zu ermitteln, werden lediglich diejenigen Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag
abgezogen, die der Eigentlimer selbst zu tragen hat, das heil3t, die-nicht zusétzlich'zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdonnen.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN (§32 IMMOWERTV 2040)

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

Das Mietausfallwagnis bezieht sich insbesondere auf.die Moglichkeit einer Ertragsminderung, die
durch unentrichtete und:uneinbringliche Miet-:oder Pachtzinsen sowie sonstige Einnahmen oder
vorlibergehende Leerstande von Raumlichkeiten “entsteht, die zur Vermietung, Verpachtung oder
anderweitigen Nutzung' bestimmt sind. Dies' schlieRt auch das Risiko von uneinbringlichen
Aufwendungen_im:Zusammenhang mittrechtlichen Schritten zur Eintreibung von Zahlungen, zur
Aufhebung von Mietvertragen oder zur Raumung (gemal} § 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1
und 2 Il. BV) ein.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

BAUMANGEHIND BAUSCHADEN=(§8-ABS(3) IMMOWERTV 21)

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

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

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

Der Bewertungssachverstandige kann die tatsachlich notwendigen Ausgaben zur Wiederherstellung
des normalen Baustatus in der Regel lediglich grob schatzen, da:
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e lediglich eine zerstérungsfreie Sichtpriifung durch Augenschein durchgefiihrt wird,
e grundsatzlich keine sachverstiandige Begutachtung der Bauschaden erfolgt (hierfir ist die
Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden an Gebduden notwendig).

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

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

47



Gutachten 2025-0010 23 K73/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser Stralle 52

54329 Konz
ABLEITUNG DES ERTRAGSWERTS DES ZU BEWERTENDEN EIGENTUMS
AUFLISTUNG DER ERTRAGE DES BEWERTUNGSEIGENTUMS
|Gebdudelhbersicht |
Bazoichnung Flachc in me &nzahl  WIGtzins in byme | monathich jahriich
alw ] ) T &rsr 1 T 58 2i555% T 330ET0E
gt fi1.47 i LA IGRIAE 4418514
005 13748 1 58 MTIBE 9568 51 £
Gasagn i 1 i} P00 € 24000 £
Rohertrag {Sarmmne der marktablich erzielbaren jibrscmer Kecakaltmiete): 953282 £
Fewirtzcha‘tunpskosten |aur Antall de: vanpabersl: - 5268 A0 £
Islae Neber ez rung Bewlts alrgsianenl
| lghrllcher Relnertrap: 12,264,42 £|
HERLEITUNG DES ERTRAGSWERTS DES BEWERTUNGSEIGENTUMS
[Relnertragsantai des Bodens |
Liggenschiz Fucinsats x Bodarmaart 4.8 17 5L 03¢
Fabureaeel vishe Bl lahisiiong, i Hessmecdnoeg)
- 3I5TASE
Ertrag derbaul cher yad senstigen Anlagen: ILA &
Kapitalisiorungstaktor [gem. ImmaoWe 7 s.(2H |
Bai Legenschallizingsalz p= 2,08
uad Hessnutzungsda ser n= 39
g1 l2 o n= 1,0208
%= 300
.78 s Aoy Q=1 " 1,231955847
KapnatssrungstS3aar {KF} :—,—.—_:'—1" K= '3,'j-1EJ321?02
|Xapitalisierungstaktor K« 26,53666654
I‘l.l'nrlauﬂgnr Ertragswert dor Baulichan ung mrl::Egr:n anlagen
Crerag deer baulichen und wanstigen &nlogen 1150457 £
Kapita iserungstakion s [aFilicher Ervrag 26,537 1190497 £
vorlaufiger Ervapseert der baulichen und =onstizen Anlagen 315 318,25 €
G eniveart 17.281,01 <
|'.'-ur|‘:1|u:ﬁza‘ Ertragewrert 333,199,276 £
marktiblicke Zu- ader Abechldge (Faktarh: 10286
|marktangepasster vorldutiper Ertragswert 342. 728,75 l_'|

ﬁ-esundere. ohjektsperiisohe GEBaUnemer kmake |
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Wertminderung — AuBenanlagen/ErschlieRung

Die ErschlieRung der beiden Einliegerwohnungen (DG, 10G) ist nur iber ein temporares Baugeriist méglich. Selbige
sollte, um eine sichere Nutzung zu gewahrleisten, schnellstméglich als fachméannisch ausgefiihrte AuRentreppen
hergestellt werden (vergl. Baugenehmigung von 2021). Diese Wertminderung beinhaltet keine detaillierte
Kostenanalyse von ggf. vorhandenen Bauschaden oder Bauméngeln sondern stellt einen geschatzten Abschlag dar,
den ein durchschnittlicher, rational handelnder M arktteilnehmer auf das B ewertungsobjekt vornehmen wiirde.

Ab- bzw. Zuschlag: - 29.700,00 €

Sicherheitsabschlag wegen nicht Zuganglichkeit des Bewertungsobjekts am Ortstermin

Das Objekt war beim Ortstermin nicht zuganglich. BeschlussgemaR wird das Gutachten nach dem auleren
Gebaudeeindruck erstellt. Daher fand daher eine AuRRenbewertung statt und es wird ein pauschaler
Sicherheitsabschlag von 20% auf den Verkehrswert angesetzt. Dieser Sicherheitsabschlag beinhaltet keine detaillierte
Kostenanalyse von ggf. vorhandenen Bauschaden oder Baumangeln sondern wird durch eine pauschale M inderung
auf den Verkehrswert-gewtirdigt.

Ab- bzw. Zuschlag: - 68.545,75 €

Wertminderung — Fassadenzustand

Weite Teile der Fassade des Bewertungsobjekts sind augenscheinlich stark beschadigt. In gré 3eren Bereichen.ist
kein Putz auf dem Dammstoff, im oberen Bereich sind Elektroinstallationen direkt auf dem Dammstoff montiert. Der
Dammstoff ist z.T. stark verwittert/zersetzt. Diese Wertminderung beinhaltet keine detaillierte Kostenanalyse von.ggf.

vorhandenen Bauschaden oder Baumangeln sondern stellt einen geschatzten Abschlag dar, den ein
durchschnittlicher, rational handelnder M arktteilnehmer auf das Bewertungsobjekt vornehmen wiirde.

Ab- bzw: Zuschlag; = 43.000,00 €

[Ertragswer: FO1.0593,00 €

[Ertragswert [gerundet): 200.000,00 €

ERLAUTERUNGEN DER NEBENRECHNUNGEN

PREISINDIZIERUNG DER BEWARTSCHAFTUNGSKOSTEN

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

I'u'e*rhra-ucherpre]sindex I
ndex Cherober 2001 frl

thedex des Monats Dktober des lahres, das dem Stichtos des

crmittiung des Lisgenschaftszinssatzes vorausgeht: 1202
Faktor: 1,5590143

Ceanllz: werarsucherpreisindsy des Statistischen Bancosams

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN, QUELLE UND HERLEITUNG

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

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

Betriehskosten Stand 2001

Verwallunpskosten je Wohnung (EFH & ZFH) (jEhrlick) 230,00 £
Verwaltungskosten je Eigenturmswehnung [jEheich) 275,00 €
Verwaltungskosten je Garagenstellplatz {jEhdich) 30,00 £
Instandbalturgstasten je m® Wohnfliche (jahrlich) 900 €
Instandhaltungskosten je Garage [jEhelick) GE.00 £

Lavt derr bodel! des LR reduz eren sick ae auBenlizgenden Stellplitzen die Versaliungs- une
Instardhalte spskosten bei Sargorts aal 3084, bei olfenen StellplEteen im Salenbsraich-aal 25% dar
grpenetenen Suinire,

NEBENRECHNUNG - BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten fnz  Keesen lpal MiE % donber R e Pt el
Oia 1 275,00 £ 275,00 £ 428,73 €
0G i 275,00 £ 275,00 € 428,73 £
FEGAOG 1 275,06 € 27500 € 428,73 €
Garage 1 I0,000€ 30,00 € 46,77 €
Instandhaltungskosten

43 1 427,59 € 427,59 € 665,14 €
(W] 1 571,23 € 571,23 € 833,58 €
EG/OG 1 122373 £ 1.237.32 € 192472 £
Garage 1 BRI E 68,00 £ 106,00 £
Mietausfallwagnis

hlietzusfallwaenis (2% Rohertrag) 351,00 £
Bewirtschaftungskosten pesamt; 5.268,40 €

MHETE, QUELEEFUND HERLEITUNG

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

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

fur das Objekt: DG 5,8€/m?
fiur das Objekt: OG 5,8€/m?
fur das Objekt: EG/OG 5,8€/m?

50



Gutachten 2025-0010 23 K73/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthauser StraRe 52
54329 Konz

fir das Objekt: Garage 20€/Stck

ZUR ABLEITUNG DES LIEGENSCHAFTSZINS GENUTZTES MODELL

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

ABLEITUNG DES LIEGENSCHAFTSZINS

Hierbei ergibt sich fir das Bewertungsobjekt ein statistischer Erwartungswert - flr> den
Liegenschaftszins von2,08%bei einer Standardabweichung des statistischen Modells von +£0,64%. Dies
ergibt einen Wertekorridor zwischen1,44%und2,72%in dem rechnerisch zu 68% {also rund zwei
Drittel) der Falle der ermittelte Liegenschaftszins nach Modell liegen sollte. Der Liegenschaftszins fir
das Bewertungsobjekt wird nach sachverstandiger Einschatzung mit2,08%abgeleitet:

Abpgaleitater obektsper fischar
Liegenschaftszing 2,08 % B

Erpoartonprpat: 3 OE%

Ourchech boss s plivos sies
Srarimrointea | pNirge ] Sl

r
o P P o o 5 i w ot .ﬁ
=3 = 1 r o = [ 5 | =3 =]
b o2 - o, = = = . = [ w
L) =) L T (o] (n] o (o] on]

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

ANGABE-DER-UBLICHEN GESAMTNUTZUNGSDAUER

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

ANGABE DER ABGELEITETEN RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer des zu bewertenden Wohneigentums wird mit 39 Jahren abgeleitet im Punkt:
»EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG
SELBIGER".

EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG
SELBIGER
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Genutzt wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude
unter Berlicksichtigung von Modernisierungen der ImmoWertV 2021 Anlage 2.

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

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

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

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

|Abteitung der Restnuteungsdauer des Bewertunpsobjekts |

Eaujahr (sachvessangig abaelzitet): 19549
Alie l:|_¢-=|l.|r||.i|.-l in Jakirar: 41
GRO nach Imrpowerty 2021, Anlsge 10 8
Eelatives alter (real) (,5124
fDIe ahgelaitete Restnuzungsdauer betrapt damit: E-'!El|

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsabschnitts wird damit abgeleitet mit 39 Jahren; die relative
Restnutzungsdauer mit 48,75%.

EINBEZUG DER AKTUELDEN PREASENTWICKLUNGEN - MARKTUBLICHE ZU UND ABSCHLAGE

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

Unter Zuhilfenahme der Indexreihen des "Preisindizes fir Wohnimmobilien nach Kreistypen" des
Statistischen Bundesamts (Stand: 2. Vierteljahr 2025 und der Ein Kategorisierung des Kreistyps unter
Zuhilfenahme der Referenztabellen zu Raumgliederungen des BBSR (Bundesinstititut flir Bau-, Stadt-
und)) Raumforschung), wird hierbei ein Umrechenfaktor abgeleitet, der die aktuellen
Marktpreisentwicklungen abbildet.
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Einordnung des Kreises‘des Bewertungsobjekts als "ldndlicher Kreis mit Verdichtungsansdtzen"

Nebenrechnung - Preisentwicklung
Preisindex [Ur Ein- und Zweiamilienhduser in "Endlicher Kreis mit Verdichtungsansdtzen”

Chesa Bz “Prisgindon Tr Wahdmmobilian sach Sresrypen” des Stansoschien Bundesames: Sand 2, iameljahr 2035

Stichtag des Modelis im Landesgrundstiécksmarktbericht des Landes

Rheinlangd-Plalz 2025 1.1.2024
Preisindex - 1 Vierteljahr 2024 1399
Preisindex - 2. Vierteljahr 2025 1434
1429

e Ll
1399

l F= 1,086 |
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PLAUSIBILISIERUNG DES SACHWERTES UBER DEN ERTRAGSWERT

Der zur Plausibilisierung des Sachwertverfahrens genutzte Ertragswert wird -zur. Uberpriifung
ungerundet ins Verhaltnis zu selbigem gesetzt

196.130,20 € (SW) / 201.483,00 € (EW) = 0,973
Daraus ergibt sich eine Abweichung von 2,66%.

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

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

196.130,20 € x 100% + 201.483,00 € x 0% =196.130,20 €
gerundet: 195.000,00 €

Der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks in GartenfeldstraSe 2, 54413 Geisfeld

Flur: Flur 14
Flurnummer: Nr."60/5
Gemarkung: Geisfeld

Wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 8. September 2025 auf rund

195.000,00 €

In Worten:

einhundertfiinfundneunzigtausend Euro

geschatzt

DATUM, STEMPEL, UNTERSCHRIFT
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HINWEISE ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ UND ZUR HAFTUNG

Dieses Gutachten entstand zur Ermittlung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache
Aktenzeichen 23 K 73/25 aufgrund des entsprechenden Beschlusses des Amtsgericht Trier vom
18.8.2025.

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

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Erflllung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages tiberhaupt.erst erméglicht und
auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRigvertrauen darf{Kardinalpflicht). In einem solchen
Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, ‘gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers, fir von ihnen durchi leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

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

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

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

BESCHREIBUNG DER GETROFFENEN ANNAHMEN

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

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

Das Gebaude als auch die AulRenanlagen konnte zum Ortstermin nicht begangen werden. Ein Aufmal}
wurde nicht erstellt.
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Stadtplan in verschiedenen MaBstaben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung
- Weitergabe unter.gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan.enthélt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fur
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht geméaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien
Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke
genutzt werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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REGIONALKARTE (MABSTAB 1:50.000)

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

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

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

62



)& Georortal.rip®
R 352N

= ‘ =—I=1944
L,b—%,_ % \

18

o -ith
o
nN

H 5508384

R 35250

Datum: 12.11.2025 MaRstab: 1:1000 N
Notiz '

=

[Py 20 - GDI-RP*
¥

Quebemmtrmersc ©0es 41508 | Vermaeuith 3825, diaeity 2.0, Mas. wwes soryes fp de foules bearbenet] Areniand - Plws

9606055 H



Gutachten 2025-0010 23 K73/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthauser StraRe 52
54329 Konz

BERECHNUNGEN, FOTOS UND DERGLEICHEN

BILDER VOM BEWERTUNGSOBJEKT/KONTEXT

Blick auf das Bewertungsobjekt vom riickwartigen 6ffentlichen Raum.

64



Gutachten 2025-0010 23 K73/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser Stralle 52
54329 Konz




Gutachten 2025-0010 23 K73/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser Stralle 52
54329 Konz

T i o = 1S =L >
e : = ;K‘}' A s
Zugang zur Einliegerwohnung im Dachgeschess:mit Elektrainstallation auf der Dimmschicht.
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Bewertungsobjekt mit Blick auf die Erschliefung-der Einliegerwohnungen-iiber Baugeriiste.
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Schadhafte Aufiendémmung, exemplarlschfu(*Welte Teile, der Fassade mit. temporarer ErschliefSung der Einliegerwohnung im
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Gaube zum Straflenbereich. e \\\\\ \9) v AN
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Tempordre Erschlieffung der DG-Wohnung mit-schadhafter Fassade.
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Bewertungsobjekt von StrafSenseite
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